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PROLOGO

La compraventa, después de haber sustituido a la permuta o trueque, se constituyd
en la actividad mas generaiizada del hombre en sociedad.

En la actualidad, a foda hora, se lievan a cabo millones de estas operaciones; desde
compraventas individuales de articulos de primera necesidad, hasta las de bariles de
pelrdleo entre las naciones del orbe,

Uno.de los objetos de estas operaciones, lo constituye el bien inmueble, ya sea para
resolver el problema individual de la habitacién o bien, las que encuadran dentro del
muy redituable negocio conocido con ei nombre de "Blenes Ralces".

.La compraventa de bienes inmuebles recibe un frato especial, ya que la transmisién

de derechosreales requiere de clertas condicionantes para ser considerada vélida,

Con la fima del Tralado de Libre Comercio (T1L.C), y dada la importancia y gran
desamolio que estd tenlendo el tréfico juridico inmobiliario en la actualidad, estas
operaciones se han ido Incrementando en nuestro pals, inversionistas naclonales y
extranjeros comienzan a Invertir gran parte de su patimonio en México; sin embargo,
para elio deben contar ante fodo, con las més amplias seguridades de su Inversion.

-El derecho de propledad de un blen inmueble estd constituido por el Titulo de

Propledad, el cual determina a quién comesponde determinado blen rafz o quién es
ol legitimo propietario,

Empero, aqué es lo que reaimente constituye un Titulo de Prbpiedad? Lo son en sf las
escrituras, como vulgarmente se afrma?

Es verdad sabida que el Titulo de Propiedad constituye un fema un tanto
controvertido, ya en io focante a su definicién o concepto, ya en cuanto al problema
de su validez o eficacla.

Thulo de Propledad no es sinénimo de factura o recibo, como tampoco o es de
testimonio de escritura pUblica, ni de documento en que se consigna un contrato de
compraventa,
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Tanta complejidad en la simple definicion del Titulo de Propiedad, nos hace pensar en
los innumerables requisifos que se deberdn lienar para que un Tilulo de Propiedad
pueda considerarse como fal,

Por oiro lado, abundan los litigios en los que se discute Ia legitimidad de los Tilules de
Propiedad, alin cuando en apariencia, la adquisicién del bien inmueble haya reunldo
todas las formalidades exigidas por la ley.

Todo lo anterlor conduce a la sospecha de que las endjenaciones de blenes
inmuebles no son de! todo confiables.

Y es que sl en la mayoria de las ocasiones, el comprador Invierte la mayor parte, y a
veces la folalidad de su patrimonio, no puede menos que concluise que tales
operaciones merecen dar la maxima seguridad a la parte adquirente.

La parte compradora tiene el Indiscutible derecho de que la parte vendedora le
garantice una plena seguridad juridica en las compras que haga; esto es, que le
asegure que su Titulo contard con mds y mejores elementos para prevalecer sobre el
de cualquler olro,

Se ha tratado de resolver este problema con la simple garantia de estar el predio
debidamenteinscrito en el Reglstro PUblico de la Propiedad, pero se ha olvidado que
dicha garanlia debe extenderse a la seguidad de que el comprador no reciblré
posteriormente una reclamacién de parte de un propletario con mejor derecho,

Esta Tesis prelende expiicar lo que en realidad es el Titulo de Propiedad de un Blen
inmueble, su eficacia y valldez, cudndo es susceptible de nulificarse o, por el
confrario, cudndo debe prevalecer un Titulo de Propledad respecto de olro, los tipos
de julcios que proceden  en relacién con la propledad y pasesién, y medidas
recomendables a los compradores de un blen inmueble, para gozar de una mayor
seguridad juridica.

Es mi intencién hacer un reconido por el mayor nimero de sifuaciones probleméticas
que suelen preseniarse al comprador de un bien inmueble, para conocer sus causas
y deduck las medidas legales que éste deberd adoplar en proteccién al méximo de
suinversién; para contar, en suma, con un Titulo de Propledad inobjetable,



Partiré de una breve resefia de los elementos que considero deben analizarse, para
poder liegar a formular mis conclusiones.

Pretendo que esta Tesis sea una pequefia contribucién al estudioso del derecho y
para el piblico en general y, mds aun, para ser tomado en consideracién por nuestros
leglsladores. :

';Doodc ol momento que los cludadanos no tienen seguridad ni gorantias en sus

personas y propledades, desde ese mismo Instante la socledad retrocede a la
barbéde™ ',

: m M;lr;nel: TRATADO DE LA PROPEEDAD, Edkciones Gubemamentales de la S. R. A, la. Ediclon, México,



CAPITULO |
DE LOS BIENES

Un conceplo rudimentario del término "blenes" es el que resulla de su distincidn frente
al concepto de "personas’, lo cual lleva a considerar que en términos generales, los
blenes coresponden al género de las "cosas”,

De este concepto general, se Infiere también que los blenes, como cosas que son, No

tienen el cardcter de sujelos -sujetos activos- de las relaciones juridicas como sucede

con las persanas, sino que conslituyen objetos de las vinculaclones de derecho.

En- el anterior concepto .se involucra también la caracteristica o diferencia que
distingue a los bienes de las cosas, a saber: que a diferencia de las cosas, los bienes se
conslituyen en objelo de conductas que producen efectos juridicos; esto es, se
constituyen en objeto de derechos.

En este orden de ideas, los blenes, como cosas, carecen de relevancia juridica; su
importancia y trascendencla, sin embargo, se torna inobjetable, cuando se les
examinag como objeto de relaciones de derecho.

En suma, el género préximo de los blenes es que se trata de cosas; su diferencia
especifico, que son objeto de conduclas juridicas.

La primera conducta que desde tiempo inmemorial se ha dado en relaclén con los
bienes, es la de la aproplacién de los mismos, primero para su consumo, luego para su
disfrute y posteriormente, para su transmisién a terceros,

“Juridicamente dentro de! género de cosas enconlramos la especie bienes. Las cosas
se convierlen en bienes no cuando son Ufiles al hombre, sino cuando quedan

apropiadas’ 2

Lo palabra blen deriva del lalin tbonum, que significa dicha, bienestar; el verbo
«bearen significa hacer feliz,

? De barrola, Antonlo: COSAS Y SUCESIONES, Edltorial Poria, S. A., 7a. Edicion, México, 1001, Pag. 79.
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"Bienes son liomados aquelias cosas que aprovechan a los hombres, esto es, que los
hacen felices: hacer felices es servir," 3

Dentro de estas facetas, la voluntad del suleto respecto de los bienes, llegard a
desarrollarse frente a la voluntad y la conducta de los demas miembros del cuerpo
soclal, hasta dar lugar al reconocimiento de clertos deberes y derechos; en fin, hasta
establecerse el derecho de propiedad,

En su capftulo "De los Bienes', el Cddigo Civll pdra el Distito Federal sefiala que
pueden ser objeto de aproplacién todas las cosas que, por su naturaleza o por
disposicidn de la ley, no estén excluidas del comercio,

Aqul debemos sefalar el obvio emmor en que incumid el legislodor, cuya intenclén no

" fue limitar a las cosas mercantiles los bienes aproplables, sino definlr como tales las

que pueden ser poseldas por aigin Individuo en exclusiva; eslo es, las que, ya por su
naturaleza, ya por disposicidn de la ley, sonimeductibles a propledad particular,

La razén de este error, sin embargo, deriva de la terminologia empleada por los
jurisconsultos romanos, quienes distinguian las wes in commercion de las (res extra
commerclumi.

Los blenes podemos clasificarlos en:

a) Corporales e Incorporales.

_ b) Muebles e Inmuebles.

c) Privados y piblicos,

d) Principales y accesorios,

e) Blenes considerados como objetos particulares y como universalidades.

Esta tesls gira en torno de los bienes inmuebles. Su naturaleza inmoblilaria, sin

embargo, no excluye la posibilidad de que sean privados o plblicos; principales o
accesorios 0 que puedan constituir objetos parficulares o universalidades.

3 De barrola, Antonlo: O. Cit., Pég. 79
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1. Blenes Muebies

Desde el punlo de vista de la posibiidad de desplazamiento de los bienes, éstos
pueden ser muebles: los muebles son cosas que no tienen una siluacién fija y pueden
trasladarse de un lugar a otro.

El articulo 752 del Cédigo Civil para el Distrito Federal sefiala que "Los bienes son
muebles por su naluraleza o por disposicién de la ley",

Bienes muebles por su naturaleza, son aquélios que pueden desplazarse de un lugara
olro, ya sea por si o por efecto de una fuerza exterior.

Por disposicion de la ley, son bienes muebles las obligaciones y los derechos o
acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de
una accidén personal.

Se reputan bienes muebles las embarcaciones de todo género, los derechos de autor,
y en general, todos los demds considerados por la ley como muebies.

La ley sustantiva distingue entre los bienes del dominio del poder piblico y los de
propledad de los parficulares; los bienes mostrencos, que son los abandonados y
perdidos cuyo duefio se ignora; y los bienes vacantes, que son inmuebles que no
tienen duefio cierto y conocido.

La doctrina admite tres cofégon'os:
a) Muebles por su naturaleza;
b) Muebles por determinacién de la ley, que vienen a ser muebles por su objeto;

c} Muebles por anticipacion; son inmuebles por su naluraleza, estdn adheridos al
suelo, pero estdn destinados a converlise préximamente el muebles; se les considera
asl, no en su estado actual, sino en su estado préximo,
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2. Blenes Inmuebles

Los bienes los cataloga la ley como Inmuebles, no sdlo por su inmovilldad o fijeza, sino
por su naturaleza, por su destino y, por su objeto,

Por su naturaleza son bienes inmuebles, aquellos que impasibiitan la fraslacidn de
ellos por medios normales u ordinarios de un lugar a ofro; esto es, los que no pueden
desplazarse,

Por su destino, son los blenes muebles que se incorporan a un inmueble, por voluntad
de su dueflo o por causa natural; sin embargo, podran recobrar su calidad de

- muebles, cuando el mismo duefio los separe de un edificlo, sin deterioro del inmueble

o sin restarle valor.
Por su objeto, son en si los derechos reales, porque recaen sobre uninmueble,

§! el derecho objeto de un acto es un bien inmueble, requerird en términos generales,

de formas de mayor reguiacidn que las previstas para los actes cuyo objeto sea un
blen mueble.

El articulo 750 del Cédigo Civil sefiala que los bienes inmuebles son entre ofros, el
sueloy las construcciones adheridas a é; las plantas y arboles, mientras estén unidas a
la fierra, asi como los derechos reales sobre Inmuebies.

En cuanto a la tenencia de estos bienes, tenemos a;

A. la Posesién

Algunos autores consideran esta institucidn como el derecho del primer ocupante,

ofros como el derecho de conquista o de guerra, ofros mds como el derecho dei mas
fuerte. ‘

La posesién nace como una necesidad bioldgica del contacto entre el salistactory la
persona que lo va a aprovechar,
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13
“Sélo pueden ser objelo de posesidn las cosas y derechos que sean susceplibles de

apropiacion”, 4

Lo palabra "posesidn’ amanca, en su ralz lating, del verbo «possum, potes, passe,
potusi: poder,

"La palabra upossession liene relacién efimolégica con la ralz de wsederen, sentarse
{exactamente como el término comespondiente en alemdn «Besitz), se relaciona con

. el verbo usitzenn)", &

Debemos enfender por posesién el "poder de hecho ejercido sobre una cosa", ¢

€s- ol poder fisico que se ejerce en forma directa y exclusiva sobre una cosa para su
aprovechamiento tolal o parcial, o para su custodia, como consecuencla del goce
eleclivo de un derecho real o personal, de una sifuacién de dependencia o
contraria a derecho,

Cuando se dice que aigulen tiene la posesién de un inmueble, se enfiende que ese

-algulen es qulen ejerce el poder de hecho sobre dicho inmueble, quien ejerce

confrol sobre el mismo, por vidud de su ocupacién.

Para Planiol, la posesion es un eslado de hecho, que consiste en retener uno cosa en
formo exclusiva, flevando a cabo sobre ella los mismos actos materioles de usoy de
goce como si fuera el propletario de ia misma, 7

Para Bonnecase, es un hecho juridico consistente en un sefiorio ejercltado sobre una
cosa mueble o inmueble, que se traduce por actos materiales de uso, de goce o de
fransformacién, lievados a cabo con la intencién de comportarse como propietario
de alla o como fitular de cualquier olro derecho real, #

¢ Mkr:o 704 del CODIGO Civil, para el Distrito Federal en Materia Comdn y para toda la Repdhlica en Materia

'Mam‘dal\!'s.. Guiliermo £ DERECHO ROMANQO, Editorial Esfinge, S. A,, ila. edicién, México, (082, P4g. 234
:ge&lgg, g:’(ael y De Pina Vara, Roacl: DICCIONARIO DE DERECNHO, Editorial Posnia, S. A, 150. Edicidn, México,

T Rojina Villegas, Ralael: DERECHO CIVIL MEXICANO, Edliorlal Porria, S, A, 7a. Bdicién, México, 1001, P4g. 585.

" MRojlna Viliegas, Ralael: Op. Cht., dg. 586
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Rojina Villegas afirma que la posesion puede definirse como una relacidn o estado de
hecho, que confiere a una persona el poder exclusivo de retener una cosa para
ejecutar actos maleriales de aprovechamiento wanimo dominl, o como
consecuencia de un derecho reai o de un derecho personal, o sin ningUn derecho. ¥)

Como primer componente del concepto de la posesidén encontramos un poder fisico
y exclusivo sobre un objeto, Este elemento se suele designar como el tcorpus.

La doctrina romana afiadia a este componente que, el poseedor tenga voluntad de
poseer el objeto como suyo («animus dominb), .

La primera opinién que dominé hasta Savigny (1779-1861), fue la de los Glosadores
que, apoyados en los textos romanos, exiglan para la posesién, la toma material de
las cosas; crelan que lo que caracteriza a la posesién es ol hecho de “colocarse sobre
la cosa', «rel insisteren; poner la planta dei pie sobre el inmueble o asr enérgicamente
el muebie corporaimente y con el tacto, 1

* Savigny expone la teorla subjetiva de la posesion; reconoce dos eiementos de la
posesion, uno material, el «corpus; y ofro sicoldgico, el kanimusy, !

El «corpusi lo define como el conjunto de aclos materiales que demuestran la
existencia del poder flsico que ejerce el poseedor sobre la cosa para reteneria en
forma exclusiva, pero que sin el uanimusn serfa una mera defentacién, tenencia v
ocupacién,

El «animusy consiste en ejercer dichos actos, pero con la intencién de conduckse
como propietario, a tilulo de dominio,

Para 6, la posesion es una relacién o estado de hecho que da a una persona la
posibiidad fisica, actual, inmediala y exclusiva de elercer aclos materiales de
aprovechamlento sobre una cosa con «animus dominb) o rem sibl habendb.

% Rojina Villegas, Rafael; Op. Cit,, Pag. 586
0 ggfw Villegas, Ralael:%pp. Cit., Pg. 586
" Rojina Villegas, Rafael: Op. Cil, PAg. 587
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Ihering, confrario a Savigny, expone la teoria objetiva de la posesion; reconoce la
existencla del ucorpush y del wanimusy, pero los define de forma muy dlferente a
Savigny 12

Para este autor, el corpus no es una simple relacién fisica de contaclo, ya que la
misma puede exisiir sin que haya posesién material, Es la exteriorizacién de! derecho

de propiedad,

Sefaia que e! tanimusy estd indisolublemente ligado al «corpus, El «animusy es el
propSsito de servine de -las cosas para sus necesidades y, el ucorpush es la
exteriorizacién de ese mismo propdsito,

Salellles expone su teoria desde un punto ecléctico; sin embargo, objeta la teoria de
thering, 13

Acepta el ucorpusy y el tanimusy, El ucorpush es el elemento material de la posesion, es
la manifestacién de un vinculo de apropiacién econémica, no de apropiacién .
juridica. Dicho vinculo debe ser permanente, actual, indiscutible y publico.

Respecto dei wanimusy, sefiala que debe abandonarse la feoria dei uanimus dominby, y
reconocer que @ wanimush debe consistir en el propésito de realizar una apropiacién
econémica de la cosa.

Por mi parte, considero que et «corpusy no es una simple relacién fislca y permanente
de contacto, sino que la misma existe aun sin que haya posesion fisica en sentido
esfricto, es deck, no se requiere que el poseedor esté fisica e Intemrumpidamente sobre
inmueble y que no pueda desprenderse de é!. Sélo aceptando lo anterior, se puede

. explicar el conceplo de "posesién vidual' o uconstruclive possesionn, como la llaman

los juristas anglo sajones, en que la posesién fisica la presume laley.

Respecto del vanimusy, la posesidn debe ejercerse con la infencién de conducise
como propletario y, debe consistir en una aproplacién econémica y no sélo juridica,
delacosa.

n Rounn Vil Ralael: Op. Clt, Pdg. 587
Rojina Vill % Rafael: % cit, pﬁﬁm
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En el derecho positivo mexicano, las caracteristicas de este concepto las define la
jurisprudencia 575, visible a fojas 418 del Apéndice al Semanario Judicial de la
Federacion (1917-1995), que lextualmente reza:

POSESION, CARACTERISTICAS DE LA. De acuerdo con lo preceptuado
por o articulo 833 del Cédigo Civil de! Estado de Jalisco, poseer alguns
cosa significa sjercer sobre ella un poder de hecho; luego, pars ser poseedor
8 requiere una manifestacion de la que se deduzca qua se dispone, se
distruta y se goza la cosa, o, en un sentido mas restringldo, la posibitided
constante de esa ocupacion o aprehension, esto es, &l hecho de poderia
aprehender, ocupar o hacerla servir, segln su clase y su destino, siemprs
qQue fa persona quiera.

El concepto de posesién es un tema complejo no s6lo desde el punto de vista tedrico,
sino que reviste de mucha importancia en el campo practico, especiaimente desde
el punto de vista lifigioso, como se analizard en ofro capituio.

Por regla general, el propietario de un inmueble, posee el mismo, EL Cédigo Civil
para el Distito Federal establece que quien posee a fitulo de propletario, tiene una
posesién originaria,

El que fiene la posesidn de una cosa, fiene la presuncién de ser propietario para todos
los efectos legales, Asi lo dispone el articulo 798 del Cédigo Civii para el Distrito
Federal que a continuacién se franscribe:

Art. 708.- La posesion da al que ia tieno, la presuncién de propietsrio pars
todos los efectos legales. Ei que posee en virtud de un derecho personal, o
de un derecho real distinto de la propledad, no se presume propletario; pero
6l o8 posesdor de buena fe tiene a su favor la presuncién de haber obtenido
la pasesion del duefio de la cosa o derecho poseldo.

Los conceplos de "propiedad" y "posesién’ no deben presiarse a confusién; el
propietario de un inmueble puede ser poseedor del mismo y gozar de los derechos
del poseedor, o bien puede conceder su derecho de posesién a un tercero; en
camblo, un poseedor, en términos generales, no goza de todos los derechos del
propietario, a menos que se convierta en ello, tal y como se analizaré mds adelante,

Lo ley sustantiva sefiala que la "posesién derivada” ia fiene el usufructuario,
anendatario, acreedor pignoralicio o depositario; es decir, dquellas personas a
quienes por vitud de un acto juridico se les concedié el derecho de refener
temporalmente en su poder un inmueble, de ejercer el poder de hecho sobre un
determinado inmueble, sin ser duefos.
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En efecto, no puedé considerarse “boseedor originario” a una persona que tiene en su
poder un inmueble, en vitud de la situacién de dependencia en que se encuenira

- respeclo del proplelario de ese inmueble, V. gr., un velador o cuidador, a qulen se le

ha encomendado vigilar un predio.

En efecto, el articulo 793 del Cédigo Civil sefiala que: "Cuando se demuesire que una
persona fiene en su poder una cosa en virtud de la situacién de dependencia en que
se encuentra respecto del proplelario de esa cosa, y que la refiene en provecho de

_dste en cumplimienio de la érdenes e instrucciones que de él ha recibido, no se le

considera poseedor' en un sentido estriclo, Esta persona tendrd tan sélo una posesién
derivada,

El poseedor (en términos generales) que no es propietario ni se encuenira autorizado
por aquél, serd unsimple detentador y tendra una mera ocupacién,

Los romanos hicieron una profunda distincidn entre las palabras «dominlumn y
«possession, 14

La primera de ellas Indicaba la plena, entera y libre propledad, adquirida por compra,
por donacién o por herencio, sin condicién nl servidumbre alguna; y de esla
propiedad podia disponer su duefio libremenle, vendiéndola, gravandola,

~ regaldndola, dividiéndola en fracciones, sin que nadie, ni ain el Estado mismo,

pudiese Impedir esto ni tomar el todo o alguna parte de esos bienes, sin el
consentimiento del duefio y sin previa indemnizacién,

La palabra «possession o wususy Indicaba que las fierras procedian del Estado, que se
hablan entregado a . diversas personas en arendamiento, en cullivo, con fales o

" cuales condiclones que, una vez incumplidas, podia el Estado recogerias cuando lo

juzgase.conveniente,

€l articulo 803 de! Cédigo Clvil dispone que: Todo poseedor debe ser mantenido o
restiliido en la posesidn confra aquéllos que no tengan derecho para poseer’; es
deck, que aln el propietario de un-predlo no puede, sin que medle orden judicial,
desposeer de propia autoridad al“poseedor’ del predio de su propledad.

En la actudiidad, el poseedor goza de derechos y obligaciones perfectamente
delineados.

 Margadant S., Gulllermo F.; Op. Clt., Pég. 300



Por toda lo anteriar, se concluye que. para que un poseedor en términas juridicas,
pueda considerarse camo lal, y pueda ejercer derechos de posesion, debe reunir
determinados requisitos, por ella, no cualquier delentador u mera ocupante, puede
comparecer a juicio para hacer valer derechas de paseedar.

La tesis de jurisprudencia que aparece compilada en el “ler CD-ROM SEPTIEMBRE DE
1991" editado por la H. Suprema Carte de Justicia de la Nacidn y que se transcribe a
continuacién, estoblece la necesidad de expresar y demosirar la calidad de la
posesién que se alegue:

FUENTE : TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO
POCA

El :8A

TOMO : Il SEGUNDA PARTE-2
TESIS : 05

PAGINA ; 397

CLAVE : TC033085 CIV

RUBRO: POSESION. CASO EN QUE NO ES POSIBLE CONSIDERAR QUE
SE CONFIGURA. AMPARO IMPROCEDENTE. -

TEXTO: Cuando en la demanda de garantias o quejoso, quien se ostents
como tercero extrafio a un julclo da desocupacién manifiests Que posee ol
inmueble materia del lanzamiento que reclama, pero no express nli, por
tanto, demuestra ia caildad de su posesidn, es ciaro que, en tai evento,
sunque ol agraviado compruedbe la tenencia material qua tiene sobre o blen,
no os fegaiments posible determinar si dicha tenencls es regular y protegible
8 través del amparo, fo qua conduce a catalogar al solicitante de garentias
como un simple detentador, de donde se sigua que careos de interés
-Juridico para ejescitar ia accidn constitucional contra el referido lanzamiento,
méxime sl is arrendataria del- propio inmuebla fue olde y vencida en el
sludido procedimiento.

Asimismo, la jurisprudencia definida de nuestro mas alto tibunal, compllada bajo el
nimero 1345, a fojas 2198 del Apéndice de Jurisprudencia del Semanario Judiclal de
la Federacién, comespandiente a los afios 1917-1988, Segunda Parte, Salas y Tesls .
Comunes, que se franscribe en seguida, sefiala la necesidad de acreditar la posesidn
en julclo:

*1385. POSESION. SU FALTA DE COMPROBACION ES MOTIVO PARA
QUE SE NIEGUE EL AMPARQ.- Si ol quejoso reclama que se le pretende
privar de la posesidn, y no gcredite $3ta, ello no da motivo a que se estime
improcedente el juicio da garantias, sino que en tal caso debe negarse la
proteccién federal, por no haber comprobado e! promovents que el acto que
reclama viola sus garantlas individuales.
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En efeclo, para considerarse poseedor, se debe acreditar la tenencia malerial de la
cosa y la Infencidn de efectuar esa tenencia a titulo de propletario, tal y como lo
sostiene la jurisprudencia 740, que aparece compilada a fojas 541 del Apéndice al
Semanario Judicial de la Federacion (1917-1995), que reza:

POSESION, SUS CARACTERISTICAS. Caracterizandose la posesién por la
tenencla de una cosa, o el goce de un derecho, por nosolros mismos o por
ofro en nuestro nombre, para que pueda concederse la proteccion federal
contra los actos que indebidamente perturben al poseedor, deban
acreditarse la tenencia materlal de la cosa y la intencién de efectuar esa
tenencia a tltulo de propletario.

’ Hay criterios que disponen que sélo la posesion originaria es la Unica susceplible de ser

respetada a través del juiclo de amparo, tal y como el que aparece sustentado por
los H. Tribunales Colegiados en la tesis de jurisprudencia que se cita a continuacién y
que aparece compllada en el "ler CD-ROM SEPTIEMBRE DE 1991" editado por la H.
Suprema Corte de Justicia de la Nacién y que estd redactada en los siguientes
términos:

FUENTE : TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO
EPOCA : 8A

TOMO : VI SEGUNDA PARTE-2

TESIS : 68

PAGINA : 809

CLAVE : TC042066 Clv

RUBRO; POSESION PARA LOS EFECTOS DEL AMPARO.

TEXTO: La posesién susceptible de ser respetada a través del juicio de
garantiss, por dar el interés jurldico capaz de ser afectado por un acto de
autoridad, no es otra que Ia originarls, que se tiene en conmpto de
duefio.., §in que, por tento, baste la merg tenencia de la cosa, sin causa o
my_{g_m_jgj_qg_gm;, para determinar que el ocupante tenga un Interés
protegibla para ios efectos del amparo, De otra manera se correrla e! peligro
de volver inefectivas las sentenclas dictadas en Juicios contradictorios
acerca de la propledad o posesién de Inmuebles, pues no falteria cuslquler
miembro de la familia del demandado o Incluso doméstico sl servicio de la
misms, qua vinlera &l amparo en calidad de tercero extrafio dicidndose
poseedor, para exigir que se siguiese un juicio pravio en su contra, y atn en
esta evento podrie surgir un tercero que posteriormente hiclere Iguat
reclamacion, invocando que no habla tenido conocimiento del segundo
procedimiento, y as! indefinidamente, volviendo interminables los litigios.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL CUARTO CIRCUITO.
PRECEDENTES:

Amparo en revision 71/60.- Dora Sepulveda Sifuentes.- 6 de mayo de 1990.-
Unanimided de votos.- Ponente: Leandro,
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Nuestra legislaclén, en los articulos 804, 823, 824 y 825 del Cdédigo Civll, sefiala
distintas caracterislicas de la posesién, a saber:

a) De buena fe, si el poseedor se cree propielario, por haber adquiido el blen
inmueble de modo sincero y justo; es decir, la que se goza por virtud de un tilulo
suficiente pora dar derecho a poseer, y cuando el poseedor ignora los vicios de su
fitulo, por no ser susceptibles de percatarse;

b) De mala fe, sl el poseedor ha-fomado posesion de algin inmueble a sablendas
que pertenece a oiro; es deckr, cuando se entra a poseer sin fitulo alguno, y cuando
el poseedor conoce los vicios de su fitulo que le Impiden poseer con derecho, o bien,
que son cognocibles;

¢) Pacifica, la que se adqulere sin violencia, sin oposicion nl obstaculo alguno;

d) Continua, la que no ha sido Interumpida por ninguna especie de oposicidn nulurdl
ojudicial;y

@) PUblica, la que se distuta de manera que pueda ser conocida de todos, asi como
la que estd Inscrita en el Reglstro Piblico de la Propiedad. -

Asimismo, el articulo 828 de la cltada ley, dispone que la posesién se plerde por:
abandono; cesién; destruccién o pérdida de la cosa; resolucion judicial; despojo;
relvindicacién del propletario; y expropiacién,

3. Derechos

Los derechos son bienes Incorpdreos. Serdn muebles o Inmuebles, segun la naturaleza

de su objeto indirecto; por lo que pueden ser personales o reales,

La diferencla enire ambas categorias es uno de los conceplos esenclales del derecho
y que se analizard a continuacion,

La familia de los derechos reales tiene como lipo, el derecho de propledad. La de los
derachos personales, el préstamo de dinero,
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A. Derechos Personales

A los derechos personales se le llaman obligaciones, Borja Soriano, en su texto, nos
recuerda la definicidn contenida en las institutas de Justiniano:

*Obligatio est iurls vinculum, quo necessiale adsiringimur alicuius solvendae rel
secundum, nosirae civitolls lura®

Lo cual en la aclualidad se traduce en:
"La obligacién es un vinculo juridico que nos constifie en la necesidad de pagar
alguna cosa, conforme a las leyes de nuestra ciudad,”

El concepto tradicionai de la obligacién, lo define Manuel Borja Soriano como:

"La relacién juridica entre dos personas, en vitud de la cual una de ellas, llamada
deudor, queda sujeta para con ofra llamada acreedor, a una prestacidn o a una
abstencién de carécter patrimonial; que el acreedor puede exigir al deudor.”

La prestaclén o el elemento obletivo de la obligacién puede consistic en un dar, hacer
o no hacer (abstencién), Dicha prestacién puede ser de caracter patrimonial,
pecuniario o moral.

“Luls de Gasperi sostiene tajantemente que el objeto en los derechos personaies

consiste en la actividad del deudor concentrada en el pago, que es €l fin perseguido

. por el acreedor.

Oscar Morineau seiala que en los derechos personales la relacidn juridica que se
constiluye noce de una norma juridica Individual y se concreta a sujetos

_determinados,

Suélese conslderar como una especie de derecho de crédito.

"Bl derecho de crédito se llama a veces derecho personal, idea que nos viene de
Roma, donde se denominaba «ACTIO IN PERSONAMy la accién por la cual el
acreedor hace valer su derecho. Posteriormente se encontrd que las palabras
deracho personal forman felizmente la antitesis de derecho real,” !5

% De barrola, Anonlo: Op. Cli., Pég. 60



2

8. Derechos Reales
Conceptlo tradicional:

"Poder que ejerce una persona directa e inmediatamente sobre una cosq, para
aprovecharla total o parcialmente, siendo este poder oponible a terceros.”

€l grado de aprovechamiento lo determinara el ilulo.

El derecho real existe pues, cuando una cosa se encuentra-somelida total o
parcialmente al poder de una personaq, en virtud de una relacién inmediata oponible
a cualquier otra. En esta relaclén directa entre una persona y una cosa, no existe
intermediario, La palabra reai proviene de la «actio in remn,

Existen 2 teorias, en cuanto ala clasificacién de los derechos reales:

unumeros claususy: Esta teoria establece que no hay mds derechos que los que sefiala
y regulala ley.

wnimeros uperiusy; Establece que los parliculares pueden crear nuevos derechos
diferentes a los que sefala y regula laley. '

El derecho positivo mexicano contempla los siguientes derechos reales: propledad,
nuda propledad, usufructo, uso, habitacién, servidumbre, prenda e hipoteca, Hay
aulores que consideran "la posesldn” como ofro derecho real, Asimismo, hay ofros
que consideran la servidumbre como una de las limitaciones a la propledad.

La Institucién de propiedad y de servidumbre se analizarén ampliamente en ofro
-capitulo,

Nuda propiedad. Podemos definir este derecho real como la "propledad de una cosa
desprovista de la facultad dei goce o disfrute de la misma.," 1¢

* De Pina, Ralael y De Pina Vara, Rafael: Op. Clt., P4g. 364
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Usufructo. Este derecho real es "temporal, por naturaleza vilaliclo, para usar y disfrutar
de los bienes ajenos sin alterar su forma ni sustancia." 17

El nudo propletario puede elecutar los actos de dominio, tales como vender,
hipotecar, constiluir servidumbres; pero todos estos actos no pueden perjudicar los
derechos del usufructuario; si se ejecula una venta, el comprador no entrara en
posesion de la cosa, sino al extinguirse el usufructo y bajo esa condicidn debe adquirr.

El usufructo se extingue entre ofras causas, por muerte del usufructuario o por su
renuncia, por vencimiento del plazo establecido, por pérdida de la cosa y por
prescripcién.

El Uso. Es temporal, por naturaleza vilaliclo, para usar de los bienes ajenos sin alterar su
forma ni sustancia, y de cardcter intransmisible.

€314 restringido sélo para el uso y en algunos casos para perciblr ciertos frutos, y es

_ Inransmisible.

La Habilacidn. Es el derecho de uso sobre una finca urbana para habitar

grafullamente algunas plezas de una casa; es infransmisible, femporal, por naturaleza
vitalicio.

Prenda. El articulo 2856 del Cédigo Civil sefiala que: "La prenda es un derecho real
constiiuldo sobre un bien mueble enagjenable para garantizar el cumplimiento de una
obligacién y su preferencia en el pago".

Para que se lenga por confifulda, deberd ser entregada al acreedor, real o

- luridicamente.

Hipoteca. Es una garanlia real consfituida sobre bienes que no se entregan al
acreedor, y que da derecho a ésle, en caso de incumplimiento de la obligacidn

garantizada, a ser pagado con el valor de éslos, en el grado de preferencia
establecido porlaley.

Sdlo recae sobre bienes inmuebles y el contrato debe elevarse a escritura plblica e
inscribirse en el Reglstro PUblico de la Propledad.

" Rojina Villegas, Rafael: Op. Cl., Pag. 433,
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C. Dislincién entre Derechos Real y Personal

la llamada coniente fradicional, sostenida principaimente por Giorgl, Colin ef
Capitant, Polacco, Baudry-Lacantinerie y ofros, gira en torno de la definicion expuesta
por Aubry et Rau, de acuerdo can la cuai existe una clara diferencia entre el derecho
real y el derecho personal, al decir que los derechos reales son aquellos que crean
una relacién Inmediata y directa entre una cosa y la persona, al poder de la cual se
encuentra somelida, de una manera mdas o menos completa, y que por ello son

susceptibles de ser ejercifados no solamente conira lal petsona determinada sino

contra y frente a todos,

La comiente o escuela personalista estd en contra de la fradiclonal y pretende que el
derecho real se identifica con el derecho personal, Esta escuela nace en Ailemania
con Windscheld, Thon, Kindel y Zewermogen y halla su maximo exponente en Pianiol,
quien objeta la tesis tradicional, sefialando que dar al hombre un derecho sobre la
cosa equivaldria a imponer una obligacién a la cosa frente al hombre; lo cual seria
absurdo, puesto que el derecho no puede vincular sino exclusivamente personas, de
donde resulta que el derecho es una obligacion pasivamente universal, en atencidén a
que el Unico elemento que lo caracteriza es e! deber universal de respeto que se
Impone al estahlecer un derecho real,

En defensa de la doctrna cldsica, Eugene Gaudemet sefiala que esla Ultima idea de

Planiol, ya estd implicita en la definicidn de Aubry et Rau y, aclara que la relacién de
que se frata no es una vinculacién entre sujeto aclivo y sujeto pasivo indeterminado,
sino que ésta va de sujelo activo a objelo, por lo que a la cosa no se le impone
ninguna obligacidn,

Insiste en que no hay razdn para considerar que el derecho real sea necesariamente
un derivado de! derecho personal.

Finalmente, Gaudemet, junto con Gazin, va a ser el representanle de-la escuela
realista, que Identifica ambos derechos, sélo que Invirtiendo los términos, pues sostiene
que los derechos personales no son otra cosa que derechos reales, ya que la
pretendida relacién de sujeto activo a pasivo, de que hablan las tesls personalistas, no
s tal, sino que, al igual que en los derechos reales, lo que se da es una relacién de
sujelo activo a objeto, constituido éste por el patrimonio del sujelo pasivo,

Esta Jdltima postura es crticable, en vidud de que no pueden explicar
salisfactoriamente el caso de una obligaclén en la cual el sujeto pasivo carece de
patrimonio,
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Segun varios fratadistas, las principales caracterisficas que diferencian las obligaciones
de los derechos reales, dependeran basicamente:
del nimero de personas que intervienen en la relacién juridica

La.obligadién sélo existe en conlra de determinada persona, es relativa, los sujefos
activo y pasivo son determinados;

En el derecho real e sujeto activo es determinado y el pasivo indeterminado, existe en
contra de todo el mundo, es absoluto (se da uerga omnesy).

| ria onslituirse |a relacién juridi
En los derechos personales basta la causa remota o fitulo;

En los derechos reales se requiere una causa proximay remota, modoyy litulo,

| rl i v
En el derecho personal, el sujeto aclivo actia en forma mediata a fravés del
compromiso del deudor, y su ejercicio disminuye las facultades del sujelo pasivo, la
obligacién impone al obligado una carga excepcional;
La abstencidn que exige el derecho real en nada disminuyen las facultades legales,

naturales o normales de ofras personas, el sujelo aclivo actia de modo direclo
respecto de la cosa.

del oblefo de lg relgcion juridica

£l objeto del derecho personal puede consistr en cosas genéricas, y puede ser

Incorpéreo;

€l derecho real sélo recae sobre cosas especificamente determinadas «in specien, y el
objeto indrecto es generalmente una cosa o un bien corpdreo.

de lg estruciurg y finglidades
La obligacién faculta para exigir una prestacién, su estruciura es compleja;

El derecho real sélo nos impone a todos una abstenciédn, su estructura es sencilla.
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s Inguirse la relaci i

Los derechos personales no se extinguen ni con la insolvencla del deudor, ni con su
muerte, ni con la extincidn de la cosa.

Los derechos reales perecen con la extincldn del bien sobre el que recaen.

larel !

- Los derechos personales conllevan acciones personales.

Los derechos reales conllevan acciones reales de persecucion y preferencia,

El maestro Juan Vallet de Goytisolo sostiene rotundamente que: "En realidad hace ya
hace mucho tiempo que no crefamos que sea posible clasificor todos los derechos
patrimoniales en esos dos grandes grupos tedricamente antitéficos entre si: Derechos
reales y derechos de obligacién, Creemos frmemente que hay que revisar esa
clasificacién, buscando su subsfitucién por ofras menos simplistas y mas
comprensivas,"!®

Esta revision la hizo el licenciado Enrique Zepeda Trujlllo en el afio 1960, cuando
preocupado por enconfrar la naturaleza juridica del derecho dei tanto, hizo un
estudio de las diferencias entre derecho real y personal, para determinar dentro de
cual de las dos categorias podria encuadrarse ese derecho de preferencia, y llegé a
la conclusién de que la diferencia especifica entre el derecho real y e! derecho
personal no puede buscarse, sino en ofros elementos que se den en uno y no
aparezcan en el ofro,

Para ello, consideré necesario estudiar en qué consiste el derecho subjefivo y
desentraiiar aquellos elementos previstos en la norma cuando de derechos reales se
trata y nofomados en consideracidn en los derechos personales, y viceversa,

Primeramente, consideré que en ambos casos son facullodes dimanadas de la
norma; ambos regulan la conducta humana; es deck, facullan determinada
conducta. "La diferencia especifica ‘entre estos derechos reside en la manera en que
se faculta la conducta." ?

 vallet de Goylisolo, Juan: ESTUDIOS SOBRE DERECHO DE COSAS, "Nolas criticas a la pretension de encaslilar
tode 'l,adle‘llcchos patrimonlales en las categorias de detechos reales y de crédilo®, Edliorial Montecorvo, Madrid,
ll.l ’Zzi)eda Tmilllo, Enrique: EL. DERECHO DEL TANTO, Edltorial Libros de México, S. A, 1a. Ed., México, 106], Pag.
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Sefala que en el derecho real hay un facultamiento de la conducta del fitular del
derecho con respecto a una cosa, de la cual puede aprovecharse; es decir, que
puede ejercerse sin necesidad de pedir nada a nadie,

ContinGa exponiendo que en el derecho personal hay, en cambio, un facullamiento
de ia conducla dei litular del derecho, pero no sobre una cosa ni sobre una persona,

* puesto que no padrd aprovecharse de éstq, sino de los efectos de su conducla; es

decr, se faculta al derechohabiente para aprovecharse del resultado de la conducta
del syeto pasivo y, de no darse dicha conducta, exigiia de dicho sujeto,

Concluye por sostener que; "El derecho real regula la conducla propia del fitular del

‘derecho sobre una cosa; el derecho personal es un derecho a la conducta ajena...,

el derecho real no se caracleriza por el deber universal de respeto del derecho, ya
que éste es propio de toda norma juridica, y se distingue del derecho personal en que
aquél consiste en una «facullas agendi sobre determinada cosa; en tanto que el
derecho personal es una «facultas exigendiy, o una facultad de aprovecharse y exigrr,
en su caso, la conducta ajena, por vitud del facullamiento de la del titular del
derecho." 2 o

% zepeda Trylllo, Entique: Op. Cit., PAg. 112
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CAPITULO Il
DE LA PROPIEDAD

Nodle admile que le quiten fo que
legtimamente posee,

MANUEL PAYNO

El concepto tradicional de propiedad parte del dogma fradiclonalmente repetido, de
que con la creacién del universo nacié la propiedad. Ei hombre, desde que fue
creado como hombre, cobrd conclencia de sf mismo, en un proceso de Identidad
con la tiera. De tal identificacién se desprendleron, en su momento, los conceptos de

~ posesién y propledad.

El hombre ha sklo némada por necesidad y sedentario por Vococlén. La mitica

busqueda del paralso, es la historia de la especle humana que busca arraigarse,

Desde los tiempos mas remotos, el pﬁmef ocuponfe de un predio ddqulrfa la
propiedad, posteriormente desed ser propietario de ofros bienes.

En todo hombre existe un sentimienio de la propiedad y de la defensa de ella. No
aceptamos desprendemos de algo, sin antes oblener una  compensacidn
equivalente. Hay un sentimiento en el hombre de que la tiera es suya, cuando la
trabaojo y la detenta. "Lo tuyo y lo mio*, 2

El hombre desde que nace, asi sec el més pobte y misero de los nacidos, es
propleiario de sus facultades intelectuales, de su voluntad, de sus partes de que ha
sido dotado por la naturaleza.

La propledad se ha convertido en una necesidad de la vida, ‘para la éxlstenck: dela
amonta fisica y moral; la propledad es pues, un elemento preciso de la vida de las

sociedades.

La justificacién o reprobacién de esta institucién ha' ocupado con sus discusiones
muchos siglos de la historia de la humanidad y, todavia hoy en dia nos percatamos
que el problema ostd ajn en completa ebullicion,

¥ Payno, Manuet: Op. cit, Pég. 5
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Lo anterior tal vez se deba al origen que la propledad tiene como una de sus
principales caracteristicas, que es la institucion de la posesién, acerca de la cual
hasta la fecha nadie se ha puesto de acuerdo en cuanto a su nacimiento, ya que los
autores la han considerado de distintas maneras.

En efecto, la Institucién de la propiedad nace después de la institucion de la posesidn;
en tanto que ésta nace con la sociedad, como una necesidad blolégica del
contacto entre el salisfactor y la persona que lo va a aprovechar,

Cuando la sociedad llegd a desarollarse suficientemente para distingulr el hecho del
derecho, es cuando nace la propiedad como institucion juridica,

"Desde el punto de vista concretamente elimolégico, el vocablo propledad deriva de
la voz latina upropletasy, cuya rafz upropen denota la idea de cercania, proximidad y
adherencia enlre los seres y las cosas o sélo entre éstas” 2, por lo que, en un sentido
amplisimo, podemos afimar que la idea de propledad representa una relacién de
dependencla del ser humano con respecto de las cosas que le sirven para satisfacer
sus necesidades vitales,

Podemos decir que los romanos no se preocuparon de definir concretamente esta
Institucién, ya que en realidad fueron los comentaristas de la misma, los que aludieron
a algunas de sus caracteristicas, al referirse a los derechos de usar, gozar (disfrutar) y
abusar de la cosa: «lus utendi, ius fruendi e ius abutendin,

El Cédigo Civil para el Distrito Federal dispone entre olras cosas que, el propietario de
una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen
las leyes, y que |la propledad no puede ser ocupada contra la voluntad de su duefio,
sino por causa de utilidad pUblica y mediante indemnizacion.

También sefiala que, no es licito ejercitar el derecho de propiedéd de manera que su
ejercicio no dé ofro resultado que causar pedulcios a un fercero, sin utiidad para ei
propietario.

Ofras legislaciones definen al derecho de propiedad partiendo de idénticos principios
pero variando los términos.

Moyaﬂ n Hidaigo Zepeda Marfa de los Angeles: EL EJIDO Y SU REFORMA CONSTITUCIONAL,
Edilmm de C. V., la, Edicion, México, 1903, P4g. 0.
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En las Partidas, con esa manera de expresarse que tanto agrada, se decla que es:
wPoder que home ha en su cosa de facer de ella o en ella lo que quislere, segdn Dios
e segun fueron, para agregar mas adelante que: tMaguer el home haya poder de
facer en lo suyo lo que quisiere, pero debelo facer de manera que non faga dafio ni
tuerto a ofron.

El cédigo francés expresa que "la propiedad es el derecho de gozar y de disponer de
las cosas de la manera mas absoluta,”

El articulo 486 del cédigo uruguayo, define: “El dominlo {que se llama tamblén
propiedad) es el derecho de gozar y disponer de una cosa arbltrariamente, no siendo
contra la ley o contra el derecho gjeno.”

Y asl, el cédigo argentino sefiala que "es el derecho real en virtud del cual una cosa
se encuentra sometida a la voluntad y a la accién de una persona.”

El propletario de un Inmueble es pues, duefio de ese predio, es quien legitimamente
puede venderlo, arendarlo, edificarlo o gravarlo. El derecho de propledad "es la
facullad que comesponde @ una persona -denominada propletaria- para obtener
directamente de una cosa determinada toda la utilidad juridica que es susceptible
de proporclonar’, #

Hans Kelsen, ius-posilivisia, define al derecho de propledad como "la facultad que un
individuo tiene frente a todos los demds, de exiglr a éstos que se conduzcan de clerto
modo en relacién con él, a saber, absteniéndose de cualquiera interferencla en la
facultad de disposicion de la cosa objeto del derecho”, ¢

De lo anterior inferimos que para Kelsen, un ius In remi no es un derecho sobre una
€030, sino un derecho frente a un nimero indeterminado de personas, obligadas a
conducirse de cierto modo con respecto a un deferminado objeto,

En suma, la propledad puede definirse concreta y someramente, como "el derecho
de goce y disposicidn sobre un blen determinado, de acuerdo con lo permitido por la
ley y sin perjuicio de terceros”. 25

3 pelgado Moya Rubén e Hidalgo Zcpeda Marla de los Avuelcs Op. Cit., Pag. 0

* Keisen, Hans: TEORIA GENERAL DE RECHO Y DEL ESTADO, Textos Universitarios, Universidad Nacional
i\&mza %% México, Compahia u:osn!nca chdou S. A, 4a. reimpresidn de la segunda edicién de 1958, México,
% pe Pina, Rafacl y De Pina vara, Rafael: Op. Cit, P4g. 402
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La propledad puede ser clasificada en dos grupos; a saber, la propledad colecliva y
la Individual, slendo esta Olfima la que nos interesa para los efectos de esta fesls,

1. Propledad Colecliva

Por sus iimitaciones, enire ellas muy especialmente a Inallenabiiidad, se nlega a la
propiedad colecliva la calegoria de propiedad y se le considera como un modo de

. fenencla de la fiera o, en actitud benevolente, una posesion,

Nuesira opinidn difiere sustanclalmente del anterior criterio, ya que. la fenencla se
caracteriza por.no constifuir un derecho, lo cual no sucede con la propledad
colectiva, en que la ley lo reconoce expresamente, como derecho suslantivo y como
derecho procesal, pues concede a sus fitulares una acclén relvindicatoria, ilamada
de restitucidn en la ley agraria,

Por ofra parte, en la propledad colectiva no se aprecla la femporalidad o naturaleza
provisional del derecho posesorio, sino la definitividad propia del derecho de
propledad y asf lo confima la acclén de reconocimlento y "itulaclén de blenes
comunales’, en'la cual se da la posesidén como presupuesto para reconocer el
derecho de propledad en favor del nicleo comunal,

lo que sucede, en nuesiro conceplo, es que las referidas limitaciones son meras
conformaciones que distinguen a la propledad colectiva de lo propledad individual,
pero que en ningln momento le niegan su naturaleza juridica de propledad,

Ejemplos de la propledad colectiva los tenemos en la propledad comunal y ia
propledad ejidal; es deck, la denominada propledad piblica social, '

- La propledad comunal se conforma por una determinada supetficle, histéricamente

reconocida en favor de nicleos de poblacidn indigena, a quienes en muchos casos
de despojo les fue restitulda. En otros casos, y en ausencia de documentos auténticos
de reconocimiento, dicha-propledad les ha sido reconocida o confirmada vy fitulada
por las actuales autoridades agrarias.

Dicha propiedad, al Igual que la efidal, perienece a todos y cada uno de los
comuneros que Integran la comunidad agraria respectiva, slendo Inallenable,
imprescriptible, Inembargable e Intransmisible.
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Los comuneros no poseen pares indivisas, enajenables, ni pueden ser copropletarios
en proporciones diferentes,

Cuentan con un comisariado comunal y consejo de vigllancia que funclona de
manera democrética.

El ejido? o tiera ejidal, histéricamente constitula una drea locallzada a la salida
(vexitumy) de las poblaciones, cuyas autoridades reclamaban como parte de los
bienes de la poblacién, para la safisfaccidn de diversos serviclos colectivos, entre ellos
el que sirvieran de potreros del ganado que se Iinfroducia a la cludad para el
suministro de carne de sus habltantes.

La civdad, representada por sus autoridades municipales, administraba dichos bienes
y en ocasiones, los daba en amendamlento temporal o los reclamaba en
relvindicaclén, pero su derecho histéicamente siempre fue limitado y sujeto a
restricciones, al igual que otros bienes de su dominlo, como las calles o edificlos
publicos.

Este criterio prevalecié durante la colonla y al aulorizarse las mercedes de tiera en
favor de los conquistadores, se limitaban siempre por los Iimiles de los ejidos de las
poblaclones, especlalmente las de indios.

Nuesira lucha revolucionaria se caracterizd por su naturaleza relvindicatoria de los
derechos reconocidos por el soberano espafiol y lvego pisoteados por el
encomendero y sus causahablentes y su culminaclén se tradujo en la actualizacién y
vigencla de dichos reconocimientos.

Resulta curiosa la ausencia de naciondlismo de nuestra revolucién, ya que su
justificacién la encontré en una lucha confra las autoridades del México
independiente, en via de rescate de derechos que le habla reconocido la autoridad
colonial.

1. propledad ejidat se integra por la extension de tiema que por concepto de dotacldn el Estado entrega a un
nixieo de poblacidn soliclfante para su cultivo y explolacidn, con objeto de proveer al ejidatario de jos medlos
necesarios para eievar su nivel de vida y procurar el abasto naclonal.



3

Pues bien, una vez logrado el triunfo de las ideas agrarias plasmadas en la revolucién
de 1917, se reconoce al ejido, ya no como la superficie de tierra que se localizaba a
la sailda de ias poblaciones que eslaba destinada a daries serviclo, sino como una
unidad agricola ¢ ganadera ahora también turistica y de pesca, que constituird el
patimonic de un poblado, para la subsistencia de sus habitanles, Dicha unidad se
conslituird, en la mayor parte de los casos, mediante su afectacién agraria; esio es, la
desincorporacién de la tierra del régimen de propledad porficular,

Con base en ello, se reconocera como tituiar de dicho tipo de propledad colectiva al
nicleo de poblaclén o conjunto de Individuos constituyentes del poblado, cuyos
érganos de ejecucién y de vigilancia funcionardn conforme a los princlpios
democrdticos de la asamblea general, como persona juridica soclal de plenc
derecho, con capacldad juridica definlda, y come titular de la propledad del ejido.

2, Propledad individual

Se dice que ia propiedad es individual, porque pertenece a un ente distinto del grupo,
a un individuo en particuiar, sin importar que sea persona fisica o morai, ya sea de .
carécter plbilco o privado,

La persona moral es individual, ya que no obstante estar integrada por més de una
persona fisica las que integren la sociedad, el Unico titular del derecho de propledad
es, precisamente, la persona moral, como un ente,

Dentro de esle género, podemos decir que hay propledad exclusiva y copropiedad,
Dentro de la Ulfima, quedard comprendida la sujeta al régimen de propledad en
condominlo,

A. Propledad exclusiva

Es exclusiva cuando el derecho de propiedad recae excluslvamente sobre un
Individuo o enfe (persona fisica o morai), quien como Unico fituiar puede gozar y
disponer iibremente de ia cosa, salvo las limltaciones y modalidades que fijen las
leyes.
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8. Copropledad

La copropiedad es una forma especial de la propiedad, y ain cuando son varios
conduefios, no se considera propledad colectiva, por lener caracieristicas especiales,
Tampoco puede considerarse como una limitacién o modalidad a la propiedad, por
no contener los elementos que éstas presentan, segin se expone mas adelante,

Ei‘articuio 938 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, sefiala que: "Hay copropledad
cuando una cosa o Un derecho pertenecen pro-indiviso a varias personas’,

entendiendo la palabra “pro-indiviso" como "sin division de partes”; es decir, es el

derecho de propiedad el que esta repartido, no la cosa.

€l derecho de cada propletario recae, aclara Planiol, sobre el conjunto de ia cosa
comun, Cada uno de los copropietarios tiene una parte alfcuota.

"Ei derecho puede decirse que, dividido entre sus tilulares, recae sobre fodas y cada

- Una de las moléculas de los dtomos de la cosa..”.

No debemos conlundk la cofitularidad con ia copropledad, La primera se refiere a ios
derechos de crédito u ofros; en cambio, la segunda se refiere exclusivamente al
derecho de propledad. . :

Los arficulos 938 a 950 del Cédigo Civll para el Distrito Federal, establecen el régimen
legal aplicable a la copropledad, “a falta de contrato o de disposicién especial’;

0

El concuno de los participes, tanto en los beneficios como en la cargas serd
proporcional a sus respectivas porciones,

Todo copropielario fiene derecho de bbllgor a los demd@s participes a contribulr a los
gastos de conservacién de lo propledad comin.

NingUn copropietario podrd, sin el consenlimiento de los demds, hacer aiteraclones
en la cosa comun, Todo condusfio o copropletario tiene plena propledad de la parte
alicuola que le coresponda, asi como la de sus frutos y utilidades, y en consecuencia,
podré enajenaria, cederia o hipolecaria.

¥ De thairola, Antonio: Op. Cit,, Pég. 403
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Sin embargo, los copropietarios de cosa Indivisa no podrdn enajenar a extrafios su
parie alicuolaq, sin‘antes notificarles a los demds participes el DERECHO DEL TANTO,

El licenciado Enrique Zepeda Trujilo define atinadamente que: "La Institucion juridica
del derecho del fanto es una modalidad a la propledad, de aquellas que dicta el
inferés privado, por vidud de la cual se restringen los alibulos de disposicién del
propiefario, en aquellos actos que Importan la fransmision de la propledad, a titulo
oneroso, imponiéndole el deber de abstenerse de contralar con terceros, @ menos
que proponga a ofro sujeto, determinado por Ia ley, la celebracién en las mismas
condiclones en que, de no aceplarse dicha oferla, pactara con clerto tercero” .2

Para la administracién de la cosa comun, serdn obligatorios todos los acuerdos de la
mayoria de los paricipes, y para que la haya se neceslta ia mayorla de
copropietarios y la mayoria de intereses; y, sl no hublera mayoria, el juez, oyendo a
jos Inter@sados, resolverd lo que deba hacerse dentro de lo propuesto por fos mismos.

- Asl lo disponen los arliculos 946, 947 y 948 del Codigo Civil para el Distrito y Termitorios

Federales,

'El articulo 15 del Cédigo de Procedimlentos Civiles para el Distilo Federal, sefala: "El

comunero (se refiere a coproplietario) puede deducir las acciones relativas a la cosa
comun, en calldad de duefio, salvo pacto en contrario o ley especial. No.puede sin
embargo, transigir ni comprometer en drbiiros el negoclo, sin consentimiento undnime
de los demds conduerios”,

. SegUin el maestro Guliérez y Gonzdlez, la copropledad puede presentarse como una

situacién accidental, o bien, sl deriva de la naturaleza del objeto en que recae, la
copropiedad adqulere el-cardcler de forzosa.

Cuando a dos.0 mds herederos se les adjudica un bien inmueble, éstos se convertirén

_en copropietarios, pero de forma temporal, pues podrdn en todo caso vender el .

predio a un tercero, dando fin ol estado de copropiedad.

En cambio, si una © mas personas heredan un deparlamento en "condominio”, pasan
a ser coproplalarios de! edificio con ofras personas mds y, toda vez que esa situacién
deriva de la naturaleza misma del objeto, estaremos en presencia de una llamada
copropiedad forzosa.

» Zepeda Tryillo, Ervique: Op. Cit., Pég. 145.
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En este caso, aln cuando el o los herederos enajenen los derechos de copropledad
del departamento en "condominio” que heredaron, dicha copropledad no termina,
pues ol o los compradores seguiran, con respecto de los demds duefios de los
departamentos del edificio, con esa misma calldad.

Lo copropledad termina con la parficién, segun lo eslablece ei articulo 939 de la
cllada ley sustantiva, el cual sefala: "Los que por cualquler tilulo tienen el dominlo
legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los casos
en que por la misma naluraleza de las cosas o por delerminacion de la ley, el dominio
os indivisible",

C. Régimen de Propledad en Condominlo

LUamada también propledad por pisos, parcelacién cibica de la propledad,
propledad por planos o por secciones.

Originalmente se denomind propiedad horizontal, después se vié que también podria
ser vertical,

Existen muchas teorias, unos dicen que es una servidumbre, otros hablan de que es el
derecho de superficie, olros més de que se trata del caso de unasocledad,

Las doctrinas més en boga ven en la copropledad una comunidad de derechos; sin
embargo, este tipo de propledad se encuenira expresamente regido por una ley.

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles es reglamentaria
de! articulo 951 del Cédigo Civil,

Esta ley dispone'de manera enuncialiva que, este régimen puede originarse:

a) cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de que conste un
edfficlo o que hubieren sido construidos dentro de un Inmueble con partes de uso
comun, peﬂenezcan a distintos duefios;

b) cuando los dlferenles Inmuebles citados, que se consiruyan dentro de un inmueble,
pero contando ésle con elementos comunes e indivisibies, cuya propledad privada se
reserve en los términos antes citados, se destinen a la enajenacién a personas distintas;
y
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¢) cuando el o los propietarios de un inmueble lo dividan en diferentes
departamentos, viviendas, casas o locales, para endjenarlos a distintas personas,
siempre que exista un elemento comun, de propiedad privada, que sea indivisible,

Para constituir el régimen de la propiedad en condominio, y dotarlo de autenticidad y
seguridad, el o los propietarlos deberan declarar su voluntad en escrilura pUblica.

En dicha escritura pUblica deberdn figurar diversos requisitos esenciales, para su
debido orden y claridad.

Asimismo, deberan obrar debidamente certificados por el notario, para agregarse al
apéndice de la escritura, el plano general y los planos comespondientes de cada uno
de los departamentos, viviendas, casas o locales y de los elementos comunes, asf
como el reglamento de! propio condominlo,

Dicha escritura deberd inscribirse en el Registro PUblico de la Propiedad.

Légicamente debe haberse obtenido previamente la declaracién de ser realizable el
proyecto general, asi como de las previslones legales sobre el desamolio urbano, de
planificacién urbana y de prestaclén de servicios publicos.

Un adquirente de un departamento en condominio serd el propletarlo de su

. - departamento, como un bien privativo y, serd copropletario de las dreas comunes,

que pueden ser de uso privativo (bienes de propledad comin cuyo uso coresponde
en ‘exclusiva a delerminados condéminos a quienes fales blenes hayan sido
asignados) o de uso general (blenes del condominio que prestan un serviclo y
satisfacen necesidades de la comunidad total de condéminos).

El érgano supremo del condominio {aunque legaimente el condominio no es una
persona) lo es la Asamblea de Condéminos.

En el reglamento del condominio se deben preveer todas las situaciones, sefialando
lgs obligaclones y derechos de los condéminos, y definlendo todos los conceplos de
los que se haga alusidn en el cuerpo del regaimento, asf como el quérum (minimo de
asistencia y de porcentaje de votos) requerido para que tenga valldez una asamblea,
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E! reglamento puede preveer los casos en que, con base en la ley y en la
corespondiente escritura constitutiva, proceda la modificacién de éste,
3. Régimen Legol de la Propledad

A. Umitaciones

"La limitacién es la carga positiva o, bien la abstenclon que el legislador Impone al

~ fitular de derechos, a efecto de que no los e]erclfe conira el Interés de ofros

parficulares o, bien contra el interés general”. #

En el Cédigo Civil se establecen limitaciones al derecho real de propiedad, unas en
beneficio de los particuiares, ofras de la colectividad en general.

Los articulos 839, 845, 846, 849, 851, 853 y 937 del Cddigo Civii para el Dislito Federal, -

establecen limitaciones a los derechos de construlr, de plantar, de tomar luces, de
visitas y de disposicién de aguas.

Las anteriores limilaciones, asf como las servidumbres impuestas por la ley, ya sean de
desagle, de acueducto o de paso (abrevadero, andamio, postes telefénicos),
podemos considerarlas como limitaciones en beneficio de los parficulares,

a) Lo Servidumbre -

Al margen de que las servidumbres se consideran un desmembramiento de la
propiedad, del texto del articulo 1068 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, resultan
ser también una limitacién al derecho de propiedad, ya que implican un deber para
el propietario del predio skviente, de permilir que ofra persona, propletaria de un

- predio vecino, realice determinada conducta sobre el predio skviente.

El articulo 1057 del cédigo citado dispone que: “La servidumbre es un gravamen real
impuesto sobre un inmueble en beneficio de olro perteneciente a distinto duefio."

® Guiiérrez y Gonzdlez, Etnesto: EL PATRIMONIO, Editorial Porrda, S. A, 3a. Edicidn, México, 1000, P4g. 233,
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Asimismo, el artfculo 1048 antes menclonado, sefiala que: "Servidumbre legal es la
establecida por la ley, teniendo en cuenta la sltuacién de los predios y en vista de la
ulllidad pUblica y privada conjuntamente.”

La ley establece 3 fipos de servidumbres: De desaglie, de acueducto y de paso,

Las limitaclones consideradas en beneficio de la sociedad, las establecen los articulos
834, 840 y 843, y se refieren a las limitaciones al derecho de enajenar, de no hacer,
por uso abusivo del derecho real, y de construr.

En cuanto al gozo, la ley se refiere a ia prohibicién de ejercer el derecho de
propledad causando perjuicio a un tercero sin utilidad para el propletario.

El propietario tiene derecho de ejercer las acclones procedentes para impedir el mal
vso de la propledad del vecino que perjudiquen la seguridad, el sosiego o la salud de
los que habiten su propiedad.

Asimismo, el propietario tiene derecho y en su caso la obligacién, de deslindar o de
cercar su propledad, de modo que lo estime conveniente o lo dispongan las leyes o
reglamentos respectivos.

La ley de Desamollo Urbano y el Reglamento de Construcciones, entre olras, regulan
las obras de construccidn, Instalacién, modificacién, ampliacién y demolicion, asl
como el uso de las edificaciones y los usos, destinos y reservas de los predios.

Cuando se irate de edificar o plantar cerca de plazas fuertes, fortalezas y edificios
publicos, deberd el propletario sujetarse a los reglamentos respectivos.

El dueiio de un predio no puede construr cerca de una pared ajena o de
copropledad, fosos, cloacas, acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos; ni
instalar depdsitos de materias comrosivas, mdquinas de vapor o fabricas destinadas a
usos que puedan ser peligrosos o nocivos, sin guardar las distanclas prescritas por los
reglamentos, o sin construir ias obras de resguardo exigidas,
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Estd prohibldo a los propietarios de un bien inmueble planlar arboles cerca de una
heredad djena, sino a la dislancia de dos metros de la linea divisorig, sl la plantacién
se hace de drboles grandes, y de un metro, si ia plantacién se hace de arbustos o
drboles pequeiios.

El propietario puede pedir que se aranquen ios arboles plantados a menor distancia
de su predio de la exigida por la iey, ¥y ain cuando sea mayor, s es evidente que
caqusan un daifo,

Un propietario tiene derecho de pedir a su vecino que corle las ramas de los drboles
que se extiendan sobre su propledad, asi como las ralces que se extiendan por el
suelo,

El duefio de una pared que no sea de copropiedad o, contigua a finca ajenq, puede
abrir ventanas o huecos pofo recibir luz, en los términos que disponen las leyes y

- reglamentos,

El duefio de la propledad contigua puede construir una pared, aunque cubra los
huecos.

Asimismo, el propietario estd obligado a consirur tejados y azoteas, a efecto de que
las aguas pluviales no caigan en propledad vecina,

8. Modalidades

€l licenciado Gutiémez y Gonzdlez define el vocablo modalidad como “Cuaiquler
circunstancia, calidad o requisiito que, en forma genérica, pueden ik unidos a ia

" sustancia, sin modificaria, de cualquier hecho, aclo juridico o derecho”. ¥

Este autor considera que las Unicas modalidades son la condicién y el plazo.

Estima que Unicamente hay pmpbdcd resoluble o sujeta a condicién; y propledad
temporal o sujeta a plazo, y da como ejemplos de estas modalidades, los contratos
de donacién y el de fideicomiso,

® Guiéez y Gonziierz, Emesio: Op. ci, Pég. 235.



41

El licenciado Zepeda Tryjilo difiere de la anterior opinidn, al considerar afinadamente,
al Derecho del Tanfo como una modalidad a la propledad, ya que se frata de una
limitacién alas facuitades de disposicidn del fitular del derecho de propledaq.

Sefiala el licenciado lepeda que esta afectacién del régimen juridico del derecho
del tanto impone una obligacién, a cargo del fitular del derecho de propledad, de
abstenerse de celebrar aquellos confratos que le permitiian sus facullades de
disposicidn, sin antes preferir a quien se halle colocado dentro de determinado
supuesto previsto por la ley.

Sostiene Igualmente que, por fratarse de una figura juridica que sirve para integrar el
régimen juidico de la propledad y se da cuando funciona éste en deferminada
siluacion jurdica, se trata de una modalidad a la propledad.

Confirmd esta Ideaq, al haber analizado el concepto de modalidades a la propledad
que ha expuesto la Suprema Corte de la Nacidn,

La parte sustancial de la exposicion de dicho concepto la franscribo a contfinuacién:
"Por modalidad a la propledad privada -sostiene nuestro mds alto fribunal-, debe
entenderse el establecimlento de una forma jundica de cardcter general y
permanente que modifique la figura juridica de la propledad. Son, pues, dos los
elementos que constituyen la modalidad: el cardcter general y permanente de la
norma que la impone y la modificacldn substanclal del derecho de propledad en su
concepcidn vigente. El primer elemento exige que la regla juridica se refiera al
derecho de propledad, sin especificar ni individuallzar cosa alguna, es deck, que
Infroduce un camblo general en el sistema de propledad y, a la vez, que esa norma
llegue a crear una Institucldn juridica estable. El segundo elementa, esto es, la
modificacién que se opera en vitud de la medalidad, implica una limitacién o
transformacidn del derecho de propledad. As, la modalidad viene a ser un témino
equivalente a limitacidén o fransformacion. La infeligencia del concepto de
modalidad se aclara con mayor precisién si se estudia el problema desde el punto de

vista de los efectos que produce la modalidad en relacién con los derechos del

propietario. Los efectos de las modalidades que se impriman a la propiedad privada
consisten, en una extinclén parcial de los atributos del propletano, de tal manera, que
éste no sigue gozando, en virtud de la iimitaciones estatuidas por él poder legisiativo,
de todas las facultades Inherentes a la extension actual de su derecho. Al importaria
una modalldad a la propledad privada la supresién de la facultad de fransmitic a
thulo universal la propledad de los blenes de los que se es duefio”,

¥ Zepeda Tryjio, Endque: Op. Cit, Pigs. 60 y 70.
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El maestro Gabino Fraga sefiala que la modalidad constituye restricclones Impuestas
al ejercicio de los atibutos del derecho de propledad y una medida de cardcler
general y abstracto que viene a integrar y a configurar, no a transformar, el régimen
juridico de la propledad general de los bienes en un momento y en un lugar
determinados.

Por su parte, el maestro Burgoa, la caracteriza como una afectacién supresiva o
limitativa de los derechos reales Inherentes y consubstanciales a ella, a saber, el
derecho de usar la cosa, el de disfrutar de la misma y el de disposicldn respectiva, en
la inteligencia de que dicha afectacién debe recaer en el derecho mismo de que se
trate, ¥

El licenciado lepeda concluye dando el siguiente concepto de meddlidad a la
propledad privada: "Es una restriccidén de cardcler general y abstracto, que la ley
impone a los afributos del propletario, a efecto de integrar y configurar el régimen
juridico de la propiedad.”

C. Garantia Constitucional

La Constituclén Polilica de los Estados Unidos Mexicanos hace un reconocimiento de
la propledad, al hablar del derecho originario de propiedad que otorga al Estado,
sobre las tiermas y aguas camprendidas en tenitorio naclonal, asf como el derecho de
enajenarlas para constituir la propledad privada.

Asimismo, establece una garantia para el derecho real de propiedad, al sefialar las
bases sobre las cuales se le puede privar al particular de un blen de su propledad. Me
refiero a la garantia constitucional consagrada en el articulo 27 de la Carta Mqgna:

a) La Exproplacién

Ei articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexlcanos dispone en su
segundo pdmato: "Las exproplaclones sdlo podran hacerse por causa de ulilidad
pUblica y mediante Indemnizacién,"

 Fraga, Gabino: DERECHO ADMINISTRATIVO, Edltorial Porria, S, A., 4a. ediclon, México, 1048, Pég 488, )

» oa ignacio: LAS GARANTIAS INDIVIDUALES, Edlioral Poria, S. A., 25. ediclon, México, 1054,
» % Tryillo, Envique: Op, Clt, PAg. 70, . México Pg 368
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En la fraccién Vi sefiala: “Las leyes de la Federacidn y de los Estados en sus respectivas
jurisdicciones, determinardn los casos en que sea de ulilidad publica la ocupaclén de
la propiedad privada y de acuerdo con dichas leyes la autoridad administrativa hara
la declaracién corespondiente...”

La Ley de Exproplacién sefaia que: "Si los blenes que han originado una declaratoria
de exproplacion, ocupacion temporal o limitacion de dominio no fueren destinados
" total o parclaimente al fin que dio causa a la declaratoria respectiva, dentro del
término de cinco afios, el propletario afectado podra solicitar a la autoridad que haya
tframitado el expediente, la reversidn tolal o parcial del bien de que se frate, o la
insubsistencia de la ocupacién temporal o limitacién de dominio, o el pago de los
dafios causados...” (articulo 90.).

El articulo 100, de la citada ley establece que: "l precio que se fijard como
indemnizacién por el bien exproplado, serd equivalente al valor comerclal que se file
sin que pueda ser Inferior, en el caso de bienes inmuebles, al valor fiscal que figure en
las oficinas catastrales o recaudatorias.”

Por su parte, el articulo 200, del citado ordenamiento, dispone que: "La indemnizacién
deberd pagarse dentro del término de un afio a parfir de la declaratoria de
exproplacién en moneda raciondl, sin perjuicio de que se convenga su pago en
especie.”

Por su parte el articulo 1110 2. del Tratado de Libre Comerclo de América del Norte,
sefiala que:"La indemnizacién serd equivalente ai valor justo de mercado que tenga
la inversion expropiada Inmediatamente antes de que la medida de expropiatoria se
haya lievado a cabo..3. El pago de la indemnizacién se hara sin demora y serd
compietamente liquidable.”

Finalmente, la Ley de Exproplacion establece que: ".la aplicacion de esta Ley se
. entenderd sin perjuicio de lo dispuesto por ios fratados Internacionales de que México
sea parte y, en su caso, en los acuerdos arbitrales que se celebren" (arficulo 21).

Consldero como atinadamente io afirma el maestro Gutiérez y Gonzdlez, que se estd

en presencla de una garantia para el derecho real de propledad, ya que sdlo se ie
. puede privar al parficular de un bien de su propledad por causa de utilidad puibiica,

por io que de ninguna ofra manera se le puede privar de sus blenes por ia autoridad.



“

Asimismo, e! hecho de que Unicamente puede ser por causa de ufiidad piblica,
mediante Indemnizacién al parficular, y necesariamente por el valer de la cosa de la
cual se le va a privar, significa que estd legalmente reconoclda su propledad privada
y consagrado el respeto a la misma.

Por ello podemos entender esta figura como una garantia a la existencla de la
propledad privada,

€l licenclado Gutiérrez y Gonzélez define este conceplo como el "acto del Estado,
unilateral y soberano, por conducto de los funclonarios compelentes de su Organo
Ejecutivo o Administrativo, por medlo del cual priva a una persona, para sf o para un
fercero, de un bien de su propledad, medlante el pago de una retribucién o
Indemnizaclén, para destinarlo a la safisfaccién de una necesidad pUblica, y que sélo
con ese blen puede ser salisfecha, en fodo o en parte”, ¥

Por utiidad plblica entendemos: a) el establecimlento, explotacién o conservacién
de un serviclo pUblico; b) obras de planificacion para tfacllifar el transito; ¢) obras de
embellecimlento de la cludad; d) conservacidn de los lugares de belleza
panorémica; e) razones de defensa nacional: safisfacclén de necesldades colectivas
en caso de guerra; f) defensa, conservacién, desarrollo o aprovechamiento de los
elementos naturales susceplibles de explotacién; g} la equilativa disfibucion de la
riqueza acaparada o monopolizada con ventaja exclusiva de una o varias personas y
con peijuicio de la colectividad en general o de una clase en particular; h) las
publicaciones de las obras literarias, clentificas, didacticas o artisticas convenientes o
necesarias para el mejoramiento de la ciencia, cultura o educacién naclonales,

La exproplacién implica pues, ia Iransmisién del derecho real de propledad al Estado,
o a un tercero para el cual expropia, requiiendo de la existencia de una necesidad
calificada de publica y aplicada a un solo e indlvidualizade propietario, o a varios,
pero también individualizados.

En matleria de expropiacién no rige la previa garantia de audiencla. "Para dictar la
exproplacién no Infervienen los jueces; se hace previa declaraclén del Ejeculivo
Federal", ¥

* Guiidirez y GonzAlez, Emesto: Op. cit, Pag. 276.
* De Bairola, Antonlo: Op. Cit., Pag. 381
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“Ei Estado puede decretar, o bien la exproplacién totai, o bien ia ocupacién temporal
total o parcial, 0 por Ultimo, puede contentarse con limitar ei derecho dei dominio.
Debe cuidarse siempre juridicamente de nunca ir mas alld de lo necesario para la
consecucién de 10s fines justos que se proponga realizar." 37

El Derecho de Reversidn es el que tiene la persona que ha sufrido una exproplacién,
para recuperar ! bien, si el Estado no 1o dedica o no lo destina a la satisfaccién de la
necesidad publica que motivé la exproplacién,

D. Defensa Ordinarla (Derecho Procesal sobre Propledad y Posesién)

Como cuarla caracteristica del Régimen Juridico de la Propledad, tenemos la
llamada defensa ordinaria, que en si, son los tipos de juicios que pueden ejercerse en
el sistema juridico mexicano, en materia de propledad y posesién.

Estos Juicios pueden consistir en et ejercicio de una accién: a) Relvindicatoria; b)
Publiclana o Pienaria de Posesién; o ¢) interdictal.

a) Acclén Relvindicatoria

Mediante esla accién, el propietario que no posee fisicamente la cosq, en este caso,
su predio, ejerce su derecho de persecucidn en contra del poseedor del mismo, para
que haga entrega del inmueble al actor,

La palabra 'reivindicatoria” proviene del latin (res, rebi: cosa y, uvindicaren: reclamar,

Esta accidn estd regulada en los articulos 4 y 8 del Cddigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal, que a continuacién se transcriben, siendo su ejercicio a través
de la via ordinaria clvil,

“La reivindicacién compete a quien no estd en posesién de la cose, de la
cusl tiene ta propledad, y su efecto serd declarar que el actor tiene ol
dominio sobre ells y se Ia entregus el demandsdo con sus frutos y
accesiones en los términos prescritos por el Cédigo Civi,

37 pe Warrola, Antonio: Op, Cit,, PAg. 381



La jurisprudencia y lesls de jurisprudencia que a confinuacldn se transcriben,
esquematizan los elementos de esta accién, asi como los requisitos necesarios para su

procedencia;

*No pueden relvindicarse las cosas que estdn fuera del comercio; los
géneros no determinados al entablarse ia demanda, las cosas unidas a otras
por vin de accesién, segin lo dispuesto por ef Cédigo Civil, ni las cosas
muebles perdidas o robadas que un tercero haya adquirido de buena & en
almoneda, o de comerciante que en mercado publico se dedica a la venta de
objetos de la misma especle, sin previo reembolso del preclo que se pagé.
Se presume que no hay buena fé st de ia pérdida o robo se dié aviso piblico
y oportunamente.”

40. ACCION REIVINDICATORIA. SUS ELEMENTOS. La reivindicacién
compete 8 quien no esth en posesion de la cosa de la cual tiene la propledad
y su ofecto es declersr que el actor tiene dominio sobre ella y se la entregue
o demendedo con sus frutos y eccesionss. Asl, quien la ejercita debe
ocreditar: a) La propledad de ia coss que reclams; b) La posesion por ol
demandado de ia cosa perseguida y c) La identidad de la misma, o sea que
no pueda dudarse cusl es la cosa que pretende reivindicar y s la Gue se
refleren los documentos fundstorios de la accién, precisando situacién,
y Knderos, hechos que demostraré por cuelquiera da ios medios
de pruebs reconocidos por s ley.

i

de 1966, Pégina 33. A D. 104¥51. Serafin Tiapacoyoa.

Suplemento
. Unanimidad de 4 votos.

Suplemento de 1060, Pégina 34. A D. 2028/53. Marfs Luisa R. de Ortiz.
Unanimidad de 4 votos.

Sexta Epoce, Cusite Parte:

Vol. XoXill, Pégine 10. A D. 3958/58. Jullo Calderén. § votos. Vol
XXXVIII, Pégina 241, A. D. 2105/58. Carlos Canales. 5 votos,

Vol XLIV, Pégina®. A D.5031/50, Elens Zamore. Mayorla de 4 votos.

35-1 ACCION REIVINDICATORIA, PROCEDENCIA DE LA. La accitn
reivindicstoris compete 8 quien no estd en posesion de la cosa, de la cua!
tione la propieded, y su efecto es declarsr que ol actor tiene dominio sobre
olis, 8sl como que o demendedo ia entregue con aus productos y
acossionss. Pero este .accidn serd improcedents cuando quien se dice
hpomldn::

t 1
g
:
:

Quinta Epoce; '
Tomo CXXI, Pégina 2104. Alvarez G. Rosa.
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ACCION REIVINDICATORIA. TITULO INSUFICIENTE. En el gjercicio de la
scclén reivindicatoria no basta que se diga que el reivindicante es propletario
del predio que trata de relvindicar, sino que debe demostrarse que quien
le transfirié |s propiedad ers a su vez propletario; por lo que, sl el actor
no presenta con su demanda sino su escritura de Uitima adquisicién del
inmueble objeto de ia reivindicacién, y no las de sus causantes aun cuando
les exhiba después, no da oportunidad a la parte reo de defenderse con toda
smplitud, puesto que no puede, al contestar la demanda, slegar en su
defensa lo concernlente s las operaciones de compraventa concertadas a
partir de la que en su copropietatlo vendid sin su consentimiento y su
presencla misme, en el acto respectivo.

Sexta Epoca, Cusrta Parte:
Vol. XXV, Pégina 10. A. D, 6169/58. Julia Maclas viude de Avile. 6 volos.

En este tipo de juiclo se estudia el Titulo de Propledad y, en caso de que el
demandado contara con algin ofro Titulo, el juez deberd entrar al estudio de los
mismos y decidir cual de ellos tiene mas valor o cudl es mejor.

La jurisprudencia que a continuacién se transcribe, sefiala algunas de ias bases sobre
las cuales el juzgador debe apoyarse para resolver, cuando haya dos o més titulos en
pugnha.

32. ACCION REIVINDICATORIA. ESTUDIO DE LOS TITULOS. Cusndo o
reinvindicante tiene un titulo de propiedad y o demandado no tiene ninguno,
aquel thulo basts pare tener por demostrado el derecho del actor, siempre
que dicho titvio sea enterior @ ia posesion del demandedo. Cuando la
posesién es anterior al titulo, entonces es necesario que ol relvindicante
presents otro titulo anterior @ la posesion de qua disfrute o demandado.
Cuando laa dos partes tienen titulos, pueden distinguirse dos casos: aquel
on que los titulos tengan ¢l mismo origen, y en ol que tengan origenss
diversos; si proceden de una misma persona, entonces se atenderd o la
prelacion en ol registro, y sl no estd registrado ninguno de los tituios,
ontonces se atenderd el primero en fecha; 8! los titulos proceden de distintas
porsones, enonces prevalecerd la posesion cuando los tituios sean de igual
calidad, y salvo el caso de que en el conflicto que hubleve hadido entre 108
causantes de smbos titulos, hays prevalecido ol del actor.

Quinte Epoce;

Yomo Y00/, mn'-w' sir Pégine
omo \ 01. Torrazas Simona. Tomo XXXV, 1270.
Tomo XXXVII, Pédgina 658, Estrada Carranza R

omo , . anza Rosa. Tomo XLIV,

4558. Fernéndez ideionso, Plae

En eslos juicios se dilucida la propledad, y no la posesién como en el caso del
Interdicto o en el que se ejerce la accidn plenaria de posesién,
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La tesls de jurisprudencla que a continuacidn se transcribe, compilada en el Disco
Oplico de la Suptema Corle de Justicia de la Nacidn, sehala. que en los julclos
relvindicalorios no se dilucidan cuestiones o clases de posesion:

Instancia: Tercera Sala
Fuente : Semanario Judicial da la Federacién

Epoca :5A
Tomo ; CXXIV
Pégina : 1107

RUBRO: JUICIOS POSESORIOS Y REIVINDICATORIOS.

TEXTO: Las referencias en cuanto a la clase de titulos y en cuanto a
clases de posasiones, son reglas Indiscutibles cuando se trata de litigios
posesorios, en especial en el ejercicio de ia accién plenaria de posesién,
pero carecen de splicacién en un julclo relvindicatorio.

PRECEDENTES:
Evia Vda. De Vaiencia Manuala. Pag. 1107, Tercera Sala. 22 de Junio De
1955. 3 Votos. Tomo CXXIV.

£l ejercicio de la accién reivindicatoria es imprescriptible; sin embargo, la excepclén
de prescripcién e es oponible, en su caso; trayendo consigo la desaparicidn del
derechode propledad, segln se menciona enseguida:

31, ACCION REIVINDICATORIA. ES IMPRESCRIPTIBLE. La accién
relvindicatoria no se extingue por el transcurso del tiempo. En efecto,
teniendo por objeto la accién relvindicatoria la proteccién del derecho de
propledad, es claro que entretanto éste no se extinga, aquélla permanece
viva y solamente cuendo por vitud de la usucapién haya desaparecido e!
derecho de propledad, tembién habra desaparecido la accion reivindicatoria,
de lo que se sigue que esta acc!dn dura lo que el derecho de propledad y
no fenece por el mero transcurso del tiempo, o sea, por prescripeidn
negativa.

Epoca, Cuarta Parte:

Vol XV,  Pégina 26. A. D. 504/66. Isidro Lopez Zetuche. 5 votos. Vol.
XXXI, Péagina 8. A D. 1070/568. Comelio Pérez Lopez. Unanimidad de 4
votos,

Vol. XXXIll, Pagina 11. A D. 871/68. Lucla del Carmen Mollinedo de
Ballesteros. 5 votos.

Vol. LXI, Pégina 9. A D. 5931/60. Nile Guzmén Reyes. 5 votos,

Vol. LX!I, Pégina 9. A. D, 3244/61. Felisa Maye. 6 votos.

S el demandado en un julclo relvindicatorio cumple con los requisifos legales
necesarios para prescriblr, podrd excepcionarse y oblendrd sentencia absolutoria; o
blen, podrd reconvenir la prescripcion o usucapion, y en este caso oblendrd ademas,
una sentencla declaratoria, de fener el dominio del inmueble respectivo; es decir, de
ser el proplefario,
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Hay jurisprudencia definida que establece que la prescripcion puede hacerse valer
como accidén o como excepcidn, lal y como se menclona en el capllulo de
prescripcién, como uno de los modos de adquirir la propledad.

Asimismo, el hecho de que el demandado oponga o reconvenga la prescripcidn en
contra del actor que le demanda la reivindicacién de un predio, frae consigo que se
tenga por debidamente acreditada la identidad de la cosq, taly como lo sostiene Ia
juisprudencla que se transcribe a continuacién y que lextualmente reza:

33. ACCION REIVINDICATORIA. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE
CUANDO SE HACE  VALER COMO EXCEPCION O ACCION
RECONVENCIONAL, LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA. Los inmuebles
objeto de ia accién reivindicatoria quedan pienamente identificados
cuando ei demandado hace valer como excepcion o como accién
reconvencional, ia prescripcién adqulaltiva,

Quinta Epoca:

Tomo CXXIX, Pagina 33. A. D. 2425/55. Basilio Antonlo Espino Marmolejo,
Suc. 5 votos.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:

Vol. XIll, Pagina 322. A. D. 2305/55. Agustin Moreno Bonilla. Unanimidad
da 4 votos.

Vol. XXil, Pagina 356. A. D. 4511/58. Rafael Cerano Méndez. Unanimidad
da 4 votos,

Vol, LtI, Pégina 149. A. D. 8386/60. Andrea Mata Vda. de Torres y Coag.
Unanimidad de 4 votos.

Vol. LVIil, Pdgina 20. A. D. 1850/60. Luz y Senorina Tetzicatl. Unanimidad
de 4 votos.

Otra forma de obtener la restitucidn de un predio, en caso de que el demandado
contara con algin tflulo, pero afectado de nulidad, lo es mediante la promocién de
un juiclo en el que se demande la nulidad absoluta del titulo del demandado, a
efecto de obtener como consecuencia de la nulidad, la restitucién de la cosq, al
decretarse que las cosas vuelvan al estado que guardaban antes de los hechos o
actos declarados nulos.

Asimismo, para que un propletario -que cuenta con un titulo de propiedad-, invalide o
deje sin efecto la sentencia de un fraudulento juicio de preseripcidn que constituya el
fitulo al usurpador que detenta la posesidn del predio, puede promover un juicio de
amparo, :

En este Juicio de garantias, el legltimo propietario puede alegar la violaclén a la
garantia de audiencla, por no haber sido demandado en el juicio de prescripcidn del
cual deriva el pretendido tilulo del demandadoy asl, oblener una sentencia que deje
sin efecto el cltado julclo de usucapidn y, por consigulente, el titulo del prefendido
propletario,
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Sin embargo, por vitud de la sentencia que se diciara en el juicio de garantias, el
legitimo propletario no obtendrd la condena para que el tercero perjudicado
{preiendido propletario y poseedar) haga entrega material al actor del predio en
cuestién, en vitud de que en el juicio de amparo no se diucidan cuestiones de
propiedad, taly como lo sefiala la tesis de jurisprudencia que textualmente reza;

1458. PROPIEDAD. Las cuestiones de propiedad no pueden decidirse en el
julcio de gerantias, sin que antes hayan sido resuaitas por el juez de!
conocimiento del negocio, quedando a salvo los derechos de quien alegue
o8 propiedad, para que los ejerza en la via y forma que corresponda, ante
las autoridades del orden comun.

Quinta Epoca: .
Tomo IV, Pégina 487, Amézcua Moreno Perfecto.

Tomo VI, Pégina 769. Flota Ataias y Coags. Tomo XV, Pégina 1122
Pantoja y Pantoja Manuala.

Tomo XVI, Pégina 1074. “Corona", S. A, Cia. de Vinos y Licores. Tomo
XVil, Pagina 689. Gonzdlez Eucario.

Esle juicio es promovido comUnmente por su raplidez, para evitar una posible venta a
terceros que, después pretendan ostentarse como adquirenies de buena fe, ya que
se elude la confroniacién direcla o pugna de los titulos de las partes que sf habria
durante el periodo probatorio del juicio relvindicatorio, pues en el amparo sélo se
debe demastrar que el quejoso cuenta con un titulo vélido y que no fue ofdo en el
Julcio de prescripcién del cual deriva el titulo del poseedor y pretendido propletario.

Respecfo' de las pruebas idéneas en un juicio relvindicatorio, en general y
someramenie podemos sefidlar las siguientes, haclendo la aclaracién que éstas
dependerdn por supuesto de la situacién especliica de cada asunto:

(i} La documental plblica o privada, consistente en el tifulo de propledad, que
acreditard la propledad de la cosa que se reclama.

Eslas pruebas pueden eslar constituidas por contratos privados de compraventas, por
instrumenios notariales, tales como escrituras por las que se haya prolocoiizado la
afectacién de un predio en fidelcomiso, una compraventa o una adjudicacién,

En caso de que ambas pares conlaran con titulos inscritos, se analizaran los
anfecedentes regisirales que preceden a los fitulos en pugna, por lo que es
conveniente exhibir también las escrifuras de adquisicién de los causantes del actor.
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Con ello, se determinard en cual de ellos existe una sucesién de transmitentes que
acrediten que la persona de quien adquireron habla, a su vez, adquiido de quien
tenla el legltimo derecho, y asl demostrar la existencia de una continuldad en los
titulos de las personas que aparecen en el Regisiro, cumpliendo con los princlplos de
publicidad y de tracto suceslvo,

En caso de que ambos fitulos provengan de la misma persona, se estard a la
Inscripcién mas antigua,

La propledad no es susceptible de acreditarse con ofros medios de prueba, como la
testimonlal, tal y como alinadamente se eslablece en la lesis de jurisprudencia que se
transcribe en seguida:

1463. PROPIEDAD, PRUEBA DE LA Ls propiedad es un derecho y no un
hecho que pueda apreclarse por los sentidos, por lo que fa prueba
testimonis! no es apts para demostraria.

Quinta Epocs:
Tomo CIX, Pégina 897. Rodriguez Julidn.
Yomo CX, Pégina 602. Simedn Ferndndez Margarito.
Suplemento de 1958, Pégina 382. Magdalena GOemes,
Sexta Epoca, Cuarte Parte:
' Vol XXXI, Pdgine 81. A D. 25619/58. Francisco Garza J. § votos. Vol.
XXXVII, Pagina 85. A. D. 6989/58. Manue! Goycochea. & votos.

() La testimonial, prueba idénea para acreditar la posesién de! demandado, la cual
conslstird en el testimonlo conteste que rindan los testigos que presente la parte
aclora, a qulenes les conste que el demandado estd en posesidn de la cosa
perseguida y en su caso, los hechos del desposelmlento que sulrié el actor.

Lo jurisprudencla §76, compilada a fojas 418 del Apéndice al Semanario Judicial de

ta Federacion (1917-1995), establece:

POSESION. LA PRUEBA TESTIMONIAL ES IDONEA PARA

ACREDITARLA. La testimonls! sdminiculada con otros medlos de pruebs,

o5 |8 idénea para demostrar la posesion material de un Inmusble, porque

son los testigos, qulenes medlante sus sentidos han percibldo la realldad del

caso concreto de que se trate y pueden informar acerca da los hechos que
~ les consten y de ah! Inferir bajo qué condiclén se detenta un inmueble,
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(i) La pericial en materia de fopografia o cartografia, en la que mediante los
dictdmenes que emitan los peritos ingerileros y/o arquilectos, se acredile la idenfidad
del predio que se pretende relvindicar, con el que ampare el filulo de propledad del
actor, la cual puede ir aunada con una documenial, consistente en el plano de
localizacién del predio cuya relvindicacién se demande.

En caso de que la parte demandada opuslere la excepcién de prescripcion, se

. fendré por acreditada la idenfidad del Inmueble, tal y como se mencioné

anteriormente.

{iv) La inspeccién judicial, a efecto de que el juzgador, sin necesidad de tener
conocimientos especiales, y en compafila de peritos y testigos si quislere, se percate
de la situacién fisica del predio e influya en el dnimo al juzgador para resolver el julcio.

La sentencia judicial en el juicio relvindicalorio produckd, en caso de habene
acreditado los exiremos de la accién infentada, un doble efecto:

Declorativo, de que el aclor fiene un derecho real de propiedad sobre la cosa, y

Condenalorio, de que la cosa le debe ser resfituida al aclor, con sus frutos y
accesiones.

Finaimenle, cabe sefialar que ain cuando un propletario no oblenga sentencia a su
favor en el juicio refvindicatorio, puede infeniar el ejercicio de la acclén plenaria, por
ser distinla la causa de pedir y por no ser acumulables estas acclones, tal y como
aparece en las tesis de juisprudencia compiladas en el Disco Oplico de la Suprema

. Corfe de ia Naclén que enseguida se franscriben:

instancie: Tercers Gala

Fusnte : Semenario Judicis! de la Federacién
Epocs :6A

Tomo :CXXI

Pigine $ 1108

RUBRO: COBA JUZGADA.
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TEXTO: Sien un juicio reivindicatotio se resusive eon favor del
! demandado, porque no se acredito la propiedad del demandante, pero se
deja a este en aptitud de Intentar la accién plenaria de posesién a tlitulo
de mejor derecho de poseedor, la sentencia anterior no pueda oponerse
como cosa juzgada en el juicio plenario, en vitud de que en ambas
acciones, aunque haya identidad en las personas y en el objeto, la causa
de pedir es distinta.

PRECEDENTES: .
Martinez Albinc. Pég. 1186 Tomo CXXI. 6 de Agosto De 1854. 3 Votos.
Tercera Sala. Ver Jurisprudencia 109. 4ta. Parte.

PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION
20 CD-ROM JUNIO DE 1992

Instancia: Tribunales Colegiados de Citcuito
Fuente : Semanario Judicial de |a Federacién

Epoca :BA

Tomo : IX MAYO
Tesis :1.30.C.450C
Pégina : 384

Clave . TC013460 CIvV

RUBRO: ACCION PUBLICIANA, INAPLICABILIDAD DEL ARTICULO 31
DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, CUANDO CON
ANTERIORIDAD SE INSTAURO LA ACCION REIVINDICATORIA, POR
SER PRETENSIONES NO ACUMULABLES.

TEXTO: De ls recta Interpretacion del articulo 31 dei Cédigo de
Procedimientos Civiles, se puede advertir que sélo guards splicacién en el
evento de que se trata de acciones que por su naturaieza puedan ser
ejercitadas en uns mismas demanda. La anterior hipétesis no se da en la
ospacie, habida cuents que las disposiciones de fos articulos 4o. y 80, del
citado ordenamiento procesal, se refieren & acciones que tienen muy diverss
neturaleza, como lo son la reivindicatoria y Ia plenaria de posesion,
pues en tanto en la primers es menester ia existencia de un titulo formal
de propiedad, en la segunda solamente se necesita exhibir un justo titulo
que confrontado con la detentacién del demandado, deba subsistir en su
validez, de shi que ambas acciones no puedan coexistir en una sola
pretension y por ende, of hecho de que la parte tercera perjudicads hubiers
Instaurado previaments si julcio natural, un  diverso procedimiento
reivindicetorio, no fue causa eficiente para extinguir ls eccién
publiiciana ejercitada en @i juicio que culmind con la semencis reciamads.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO,

PRECEDENTES:

Amparo directo 633/92.- Gloria Montero Veldzquez.- 20 de febrero de
1902.- Unanimidad de votos.- Ponente: Manuel Emesto Saloma Vera.-
Sacretario: Guilermo Campos Osorio.

b) Accién Plenaria de Posesién o Publiciana

Esta acclén la prevé el articulo 9 del Cédigo de Procedimientos Clviles para el Distrito
Federal, que textualmente reza:
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“Al adquirente con justo titulo y de buena fe le compete la accién para que,
aln cuando no haya prescrito, le restituya la cosa con sus frulos y
accesiones en los términos del articuio 4o., el poseedor de mala fe, o e que
tenfendo titulo de igual calidad ha poseldo por menos tiempo que el actor.
No procede esta accién en los casos en que ambas posesiones fuesen
dudosas o el demandado tuviere su titulo registrado y €l actor no, asi como
contra el legltimo duefio.

“gsta accldn era concebida en Roma como una «relvinditio ficlician. Fue infroducida
por el prefor Publicio”,

Esta accidn se Infenta para que se resuelva sobre la mejor posesion: la caniroversia se
refericd siempre a la calidad de la posesién; se trata siempre de investigar quién tiene
una mejor posesién originaria entre actor y demandado.

"€l objeto de esta investigacidn es proteger la posesion definitiva; reconocer el mejor
derecho para poseer, a efecto de que sélo en juicio rejvindicatorio se pueda privar al
poseedor de la cosa, o bien, en juicio de nulidad respecto al fiiulo, para que como
consecuencla de la misma proceda la restitucion.”, ¥

La acclén plenaria no puede ser ejercida por el que haya tenido la posesion
derivada.

A confinuacion se transcriben diversas tesis y jurisprudencios que esquematizan los
elementos y requisitos que deben cumplirse para la procedencia de la accién
publiciana.

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente : Semanario Judiciat de |a Federacién
18A

Epoca :

TYomo - : IXABRIL
Tosis :Vi20.691C
Pégine : 671

Clave : TC082091 ClvV

RUBRO: POSESION, ACCION PLENARIA DE. REQUISITOS,

:DcPlna Rafael y De Pina Vara, Ralael: Op CII Pdg. 34
Rojina Villegas, Rafacl: Op. Cit., P4g. 700



TEXTO: La accién plenaria de posesién o publiciana, compete al adquirente
de buena fe que no estd en posesion de la cosa que tiene derecho s poseer
con justo titulo aunque no lo acredite como propietario; se da contra
quien posee con menor derecho y tiene la finalidad de obtener la restitucién
de la cosa con sus frutos y acceslones. Consecuentemente ! actor tiene
|a obligecién de acreditar como requialtos, que goza de justo tituio
para poseer, que éste es de busna fe, que e demandado posee el
bien a que se reflere ol titulo y que @8 mejor au derecho para
posesr que el que aiega e demandado, mientras que la obligacién
del juzgador consiste en examinar cud! de los tlulos exhibidos o
probados por las partes es mejor para demostrar el derecho a la posesion
civil.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEXTO CIRCUITO.
PRECEDENTES:

Amparo directo 442/00.- Jorge Cassab Sidaoui y otros.- 6 de diciembre de
1890.- Unanimidad de votos.- Ponente: José Galven Rojes.- Secretario:
Armando Cortés Galvan.

Sostiena la misma tesls:

Amparo directo 451/91.- Leonor Guevara Veldzquez.- 8 de noviembre de
1991.- Unanimidad de votos.- Ponente: Arnoldo Néjera Virgen.. Secretario:
Nelson Loranca Ventura.

Instancia: Tercera Sala

Fuente : Semanarlo Judicial de !a Federacién
Epoca :6A

Volumen : LVIII

Pégina : 161

RUBRO: POSESION, ACCION PLENARIA DE.

TEXTO:  La sccién pienaria da  posesién requiere para au
procedencia la comprobacién de los siguientes elementos: que gyien
ia_sierciia sen poseedor jutidico de s cosa gue reclampy gue.en

gonsecuencls. justifigue ol titulo que le da derecho & poseer. v que
aauel contre_quien ee dirlip carerce de detecho 8 retener ls coss. ©
para este efecto, el

juzgador debe examiner cual de los titulos invocados por las partes es
mejor para acreditar el derecho & la posesién civil,

PRECEDENTES:

Amparo Directo  1800/60/2da. Pedro Tetzicatl, 27 de Abril de 1962,
Unanimidad de 4 votos. Ponenta: Gabrie! Garcla Rojas.

Tesia Relacionada Cen Jurisprudencia 164/85.

Instancie: Tercera Sala

Fuente : Semanario Judicla! de la Federaclén
Epoca :0A
Volumen : XXX
Pégine : 162

RUBRO: POSESION, JUSTO TITULO EN LA ACCION PLENARIA DE.
TEXTO: Enla acclén pleneria de posesién no es necesario que el actor

justifique ol derecho de propledad de sus causantes, sino Unicamente
que hsya adquirido con justo titulo y lo acompafie a su demanda.
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Instancia: Tribunales Coleglados de Circuito
Fuente : Semanario Judicial de ia Federacion
Epoca
Tomo : IXABRIL
Tesis :Vi.20.808C
Pégina : 402
Clave : TC0626808 CIV

RUBRO: ACCION PLENARIA DE POSESION. ESTUDIO DE LOS TITULOS,

TEXTO; En presencia de dos titulos de origenes distintos pero de Igual
calidad, debe prevalecer ol que primero fue inscrito en ol Registro Plblico
deia Propledad.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL S8EXTO CIRCUITO.
PRECEDENTES:

Amparo directo  §26/91.- Sucesién de Hilario Rojas Remlirez.- 3 de
diciembre de 1991.- Unanimided de- votos.- Ponente: Gustavo Calvillo
Rengel.- Secretario: José Mario Machorro Castillo.

Los extremos de esta accién se pueden acreditar en general, con las pruebas
mencionadas para el juicio relvindicatorio, en lo referente al titulo, a la pasesién del
demandado y a lo identidad de la cosa, ademds de que en este juiclo se debe
acreditar que la parte actora estuvo en posesion del Inmueble antes que la parte
demandada y por mds tiempo que ésta, en su caso.

Dichas pruebas deben eslar enfocadas a demostrar la posesién,

Los efectos de la sentencia serdn de condena para el demandado, para que haga
entrega del blen inmueble al actor con sus frutos y acceslones, por haberse

- reconocido que el aclor goza de una mejor pasesién; es deck, de la posesién

originaria y definltiva.
c) interdictos

"Los interdictos son acclones posesorias provisionales que tienen por objeto proteger la
posesidn interina (originaria o derivada), de los bienes inmuebles o de los derechos
reales constituidos sobre los mismos.” ©

La palabra lnt«d&to se forma de los vocablos latinos «nlem: mientas, y «decken:
deck, Esto es, que la palabra interdicto significa: mientras se dice, o mientras se
resuelve (la posesion definltiva).

“ Rojina Viiogas, Radacl: Op. Ci, Pég. 700.
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El objeto de esta accién es proteger la posesidn; no se juzga sobre la posesion
definitiva, ni sobre la calidad de la posesién para decidir quién tiene mejor derecho a
poseer. .

Su finalidad es mantener un estado determinado de posesién, confra aquél que la
perturbe, despoje o amenace, por la ejecucién de obras que puedan dafiarla,
prescindiendo del mejor derecho para poseer que pueda existir entre el aclor y el
demandado que la alaque, y sin prejuzgar a quién deba ser confirmada
definifivamente la posesion, porque esto Ultimo serd materia del juicio plenario de
posesién o del reivindicatorio.

En este sentido, al poseedor que, sin haber mediado orden de alguna autoridad,
haya sido despojado, se le pretenda despojar o vea amenazada su posesién por la

. ejecucion de obras que puedan dafiarla, puede promover un interdicto.

- En consecuencia, los interdictos tienen diversas finalidades; proteger la posesién: a} al

despojado; b) al que se le pretenda despojar; y c) al que vea amenazada su posesion
por darfios causados por una obra nueva o, d} por dafios causados por una obra -
peligrosa que amenace la ruina, por la caida de un drbol v ofro objelo.

Cuando se frala de una amenaza o perturbacion de la posesidn, se llama interdicto
de maniener {a posesion; cuando el despojo fue consumado, serd un inferdicto de
recuperar la posesion; y los ofros son los inferdictos de obra nueva y de obra peligrosa.

£l Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, prevee los tipos de
interdictos: a) ariculo 16: de retener la posesion; b} arliculo 17: de recuperar la
posesion; c) articulo 19: de obra nueva; y d} arliculo 20: de obra peligrosa, mismos
que fundan su ejercicio en el arliculo 804 del Cédigo Civil,

El articulo 803 del Cédigo Civil para el Dislrito Federal, establece que todo poseedor
debe ser mantenido o restituido en la posesion contra aquellos que no tengan mejor
derecho para poseer.

Por su parte, el 804 del mismo ordenamiento sefiala que para que el poseedor tenga
derecho al Inferdicto de recuperar la posesion, se necesifa que no haya pasado un
afio desde que se verifico el despojo, y el 805 dispone que se reputa como nunca
porfwudrgado o despojado, el que judiciaimente fue mantenido o restituido en la
posesion,
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Las tesis de Jurisprudencia que a continuacién se franscriben, establecen el objeto del

interdicto:

Los ‘elementos o requisitos para el efercicio de esta accidn se ven ciaramente
- expuestos en la jurisprudencia que textualmente reza;

Instancia: Tercera Sala

Fuente : Semanario Judicial de la Federacién
Epoca :6A

Volumen : CXXXII

Pégina : 158

RUBRO: INTERDICTOS. (LEGISLACION DEL ESTADO DE
MICHOACAN).

TEXTO: Los juicios posesorios tratdndosa de Interdictos, no se ocupan
de cuestiones de propiedad ni de posesién definitiva, como claramente lo
establece o erticulo 348 dal Codigo procesal Civil, de! Estado de
Michoacén, sino sélo deciden sobre la posesién para mantenerla,
reservando los derechos de los contendientes para deducir Ia sccién
reivindicatoria o |a plenaria de posesién.

PRECEDENTES:
Amparo directo 8747/63. Maria de Jesus Raya. 24 da merzo de 1965.
Mayorie de 3 votos. Ponente: Enrique Martinez Ullos.

Instancia: Tercers Sala

Fuente : Semanario Judicial da la Federacién
Epoca :6A

Volumen : CXXIII

Pégina : 46

RUBRO: INTERDICTODE RETENER. (LEGISLACION DEL ESTADO DE
MICHOACAN).-

TEXTO:  De conformidad con el articulo 674 del Cédigo da
Procedimientos Civiles de Michoacén, el Intardicto compete a todo

y no solamente sl que posee con titulo. En materia da
interdictos se protege la situacién de hecho existente, porque aetrata de
un procedimianto cautelar répldo y sencillo que se conceds adn a los

derivados y hasts, por tanto, demostrar qua se ejerce sobre la
Mediante el interdicto ye irate de evitar _que los

cosa un poder da hecho. Medi eell e
leyl () 0
., sin perjuicio de que posteriormente pueda
ejerciterse blen ia accidn plenaris posesoria, para resolver quién tiene
mejor derecho pera poseer, o bien la relvindicatoria, en caso da que uno
de ios contendientes alegue titulo de propledad, como expresamanta lo
prevé el articulo 886 dal Cédigo de Procedimientos Clviles.

PRECEDENTES:

VOL. CXXill, Phg. 46.

Amparo directo 8160/66.- Manuel Esteban Polos.- 11 de septiembra da
1967.- Unanimidad de 4 votos.- Ponente: Enrique Martinez Ulloa.
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1026. INTERDICTO DE RECUPERAR. ELEMENTOS DE LA ACCION.- Para
que proceda el interdicto de recuperar la posesidn, se requiere la prueba de
tres elemantos: 1. Que quien lo intente haya tenido precisamante la posesién
jurldica o derivads de! inmueble de cuya recuperacién se trata; 2. Que el
demandado, por si mismo, sin orden de alguna autoridad, haya despojado !
sctor de asa posesion; y 3. Que la accién se deduzca dentro del afio
siguiente a los actos violentos o a las vias de hecho causantes del despojo.

Quinta Epoca;

Suplemento de 1956, Pagina 277. A. D. 3481/51. Alfonso Parra Marquina.
Unanimidad de 4 votos.

Tomo CXXVIII, Pégina 228. A. D. 1109/55. Juan Herndndez Cedilio. § votos.
Sexts Epoca, Cuarta Parte:

Vol. XIll, Pégina 244, A. D, 8600/57. Bertha Loubet Vaidez. § votos.

Voi. XV, Pdgina 214. A. D. 1481/57. Miguel Robles Gama. Unenimidad de 4

volos,
Vol. XX, Pagina 143. A. D. 3226/57. Rodrigo Albarrén. 6 votos.

Respecto de las pruebas idoneas para acreditar los extremos de la accidn interdictal,
podemos sefalar en general y someramente las siguientes;

{i) La testimonial, a efecto de acreditar que el actor tuvo la posesidn del inmueble
cuya recuperacion reclama,

Lla lesk de jurisprudencla que se transcribe mas adelante, y que conlradice la
jurisprudencia que sostiene que la testimonial es la idénea para acreditar la posesién,
establece que la exhibicidn de la escritura de adquisicidn es suficiente para acreditar
la posesion del demandante:

1360-1 POSESION DE INMUEBLES, PRUEBA DE. Para acrediter la
posesion de inmuebles, es prueba suficiente ta escritura de
adquiaicién, porque I propiedad no es solamente un derecho tedrico,
desvinculado de sus diferantes efectos, entre ios cusles se ancuentra
Indiscutiblemente el de la posesion. Es verdsd que tanto en la préctica como
on la teorla, puede presentarse al caso de que Ia propledad y |a posesion, se
encuentren separadas; pero esto constituye una excepcién sl concepto
general del derecho de propiedad, puesto que se necesita un acto o contrato
diverso, para qua Quede independiente una de otra; asl, pues, debe
establecerse como principio general, que fa propiedad y la posesion estén
unidas, y que acreditada una, queda demostrada Is otra, & menos que se
trata de un caso de oxoopddn pero entonces debe demostrarse éste ynola
regla general.

Quints Epoca:
Tomo LXVIll, Pégina 2324, Valencia Ochoa Avelino.
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Sin embargo, esta posesién no puede tenerse por acreditada mediante un acta
notarial que contenga una fe de hechos tendientes a juslificara, tal y como lo
dispone Ia tesls de jurisprudencia que se franscribe en segulda y que textualmente
reza:

1359-3 POSESION, PRUEBA DE LA. DESAHOGADA ANTE NOTARIO,
CARECE DE VALIDEZ JURIDICA. Carece de valldez jurldica €l acta notarial
que contiene fe de hechos tendientes a justificar la posesién de los quejosos,
on stencién a que se trata de una prueba desahogada aln sudiencla de la
contrsparte y practiceda por notario piblico acerca de hechos sjenos a sus
funciones.

Séptima Epoca, Tercera Parte:

Vols. 133-138, Pégina 39. A R. 5874/79. Comisariado Ejidal de
8ingullucan, Municipio del mismo nombre, Estado de Hidalgo. Unanimidad
de 4 votos.

Vols. 145-150, Pégina 20. A. R. 3789/80. Rebeca Vazquaz Lugo. 5 votos.
Vols. 193-108, Pégina 67. A. R. 11958/84. Luclo Martinez Rodriguez y otros.
5 votos.

A R. 11438/84. Calio Meza Servin y otros. Unanimidad de 4 votos.

{#) La testimonial, a efecto de acredilar el desposeimiento o despojo efectuado por el
demandado, la amenaza de la desposesion o de dafios que puedan causarse por
una obra nueva o peligrosa y que el demandado liene la posesién a la fecha de la
presentacién de la demanda.

Por lo que respecta a la prueba tendiente a demostrar el despojo, la presuncional
{por deduccién) juega también un papel Importante, tai y como io establece la tesls
de jurisprudencia que se transcribe a continuacion:

"POSESION.- INTERDICTO PARA RECUPERAR LA- Es suficients para
demostrar ol despossimiento la prusba de presunciones, lo cual significa que
o mismo puede deducirse de la exdstencia de un hecho conocido. 8t ol

() Lo pericial en materio de fopografia o cartografia, en la que mediante los
dictémenes que emifan los peritos con titulo en la ciencia respectiva, se acredite la
identidad del predio que se reclama, con el que ampare el titulo del aclor, la cual
puede I aunada con una documental, consistente en el plano de localizacién del
predio cuya posesion se demanda,
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{iv) La inspeccién judicial, a efecto de que el juzgado se percate de la situacldn fisica
del predio, y ésto influya en el dnimo del juzgador al momento de resolver,

La inspeccidn ocular adminiculada con la presuncional acreditan la posesién, segin
lo sostiene la tesis de jurisprudencia que aparece compilada a fojas 553 del
Semanario Judicial de la Federacidn {Enero a junio 1989), que reza:

POSESION, LA PRUEBA DE INSPECCION OCULAR ADMINICULADA CON
LA PRESUNCIONAL ACREDITAN LA. Aun cuando la prueba de inspeccién
ocular por sl .sola, no es apta para probar ia posesién y (a identidad como
elementos da la accién relvindicatoria, lo clerto es qus, si dichs inspeccién
judicial se encuentra apoyada en- presunciones de los diversos hechos
acreditados en autos como son: coincidencia da medidas y colindanciss en
la escritura de adquisicion dei inmueble controvertido y el resultado de la
confesién de los demandados, las que aunadas entra sf, permiten establecer
Ia posesién por parte de los demendados y la Identificacién del predio en
Iitigio.

{v) Finalmente se debe probar que los actos violentos o las vias de hecho causantes
del despojo, ocunieron dentro del afio anterior a la presentacién de la demanda y
que éstos fueron de propia autoridad.

Como se menciond con anterioridad, en este tipo de juicios no se debe acreditar la
propiedad, ya que lo que se ventila en los mismos es la posesién, tal y como se sefiala
en |a tesls de jurisprudencla que aparece a continuacion:

Instancia: Tercera Sala

Fuente : Semanario Judicial de la Federacién
Epoca :GA

Volumen : LXII

Pégina : 126

RUBRO: INTERDICTO DE RECUPERAR LA POSESION, PRUEBA DE LA
PROPIEDAD EN EL.

TEXTO: Enlos interdictos no se deben resolver cuestiones de propleded y
de posesion definitiva, ni se pueden admitiry mucho menos examiner,
prusbes que versen sobre la propieded del inmueble objeto del
Interdicto.  Los Interdictos tienen por objeto proteger |a posesion
provisional o interina, mientras que la posesién definitiva ests protegide por
is accidn publicisns o plenaria  da posesidn y por la  accién
reivindicatoris, y, en algunos casos, mediante la sccién de nulided
respecto del titulo espurio o afectado de ineficacia juridica, para que
coMmo consecuencia de |a nulided proceda la restitucion de le coss.

PRECEDENTES:

Amparo directo 4982/57. Francisca Chagollan Guajardo. 16 de agosto de
1062, Mayorla de 4 votos. Ponente: Mariano Azuela.

Disidente: José Lopez Lire.



62

Los efectos de la sentencia serdn de condena para el demandado, a efecto de que
haga entrega del bien Inmueble al actor con sus frutos y accesiones y/o se abstenga
de ejecular actos que perlurben o amenacen la posesidn. Los resuilados de esta
senfencia serdn meramente provisionales.

d) Diferenclas

Las tesis de jurisprudencia que a cantinuacion se ranscriben, llustran las diferencias
que existen entre los tres tipos de acciones que se analizaron anleriormente:

Instancia: Tercera Sala

Fuente : Semanario Judicial de la Federacién
Epoca :6A

Volumen : CXVIlI

Pégina : 109

RUBRO: INTERDICTO DE RECUPERAR LA POSESION Y ACCION
PLENARIA DE POSESION. DIFERENCIA.

TEXTO: El mejor derecho para poseer un inmueble o la propledad del
mismo son elementos de la accldn plenaria de posesién, pero ejenos 8l
Interdicto de recuparar, el cual solo protege la poseslon provislonal, en cuya
razén resultan inoperantes las pruebas tendientes a ecreditar hechos
relacionados con las acciones publiciana o plenaria de posesiény la
relvindicatoria, cuando se trata de resolver sobre un interdicto de recuperar
la posesion,

PRECEDENTES:

Amparo directo 5672/66. Ssivador Garcla Flores. 7 de abril de 1967,
unenimidad de & votos. Ponente: Marlano Azuela,

Instancia: Tribunales Coleglados de Circuito
Fuente : Semanario Judicial de la Federacién

Epoce :8A

Tomo : VIl DICIEMBRE
Tesis :1.10.C.1
Pégina : 262

Cleve :TC011001CIV

RUBRO: POSESION, INTERDICTO DE RECUPERAR LA. U OBJETO.
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TEXYO: A diferencia tanto de !a accién reivindicatoria que compete &
quien no estd en posesién de la cosa de la cual tiene la propiedad, cuyo
objeto es declarar que el actor tiene dominio scbre ella y se la entregue el
demandado con sus frutos y acciones; como de [a accién plenaria de
posesién o publiciana que compete al adquirente de buena fe que no estéd
en posesion de la cosa que tiene derecho a poseer con Justo titulo,
sunque no lo scredite como propietario, y se da contra quien posee con
menos derecho, con la finalidad de obtener la restitucién de la cosa con
sus frutos y accesiones, el interdicto de recuperar la posesidn tiene por
objeto restituir al despojado de !a posesién jurldica o derivada de un bien
Inmueble, sin que se resuelva sobre |a calidad de su posesidn ni sobre
la propledad dei inmueble controvertido; por tanto, para que proceda el
mismo, necesita al actor dejar acreditados los extremos sigulentes: que
tenls la posesién actual o momantdnea del inmueble controvertido y
que ha sido despojado por violencia o vias de hecho de ese posesion por
ol demandado.

PRIMER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO,

PRECEDENTES:

Amparo directo 3015/87.- Marla de Jesis Fuentes viuda de Ballesteros,
por sl y como albacea de la sucesién de Quintin Ballesteros Castro.. 12 de
febrero de 19888.- Unanimidad da votos.- Ponente: Luz Msrla Perdomo
Juvers.- Secretaria: rma Rodriguez Franco.

Amparo directo 1666/68.- Marls de los Angeles Lezarin de Balcorta.- 24
de juniods 1868.- Unanimidad de volos.- Ponente: Luz Maria Perdomo
Juvera.- Secretaria: Irma Rodriguez Franco.

Amparo directo 1676/88.- Fernando dei Valle Lopez.- 30 de Junio de
1988.- Unsnimidad de votos.- Ponente: Luz Marla Perdomo Juvera.-
Secretaris: Irma Rodriguez Franco.

Ofro medio de defensa de un lercero ajeno a un procedimiento en el que se haya
ejercilado una accidn confradicloria de dominio, respecto de un inmueble inscrito o
favor del citado tercero, encuentra su apoyo en el arficulo 3010 del Cédigo Civil, que
sefiala que: "...En caso de embargo precautorio, juicio ejeculivo o procedimiento de
apremio contra bienes o derechos reales, ge_sobreseetd e! procedimiento respectivo
de los mismos o de sus frulos, inmedialamente que conste en los aulos, por
manifestacion auténtica del Registro PUblico, que dichos blenes o derechos estan
Inscrilos a favor de persona distinta de aquella conlrala cual se decreté el embargo o
se siguld el procedimiento”,

Lo anterior liene apoyo en lo dispuesto en la primera parie del cilado numeral; que
dispone que: "El derecho regislrado se presume que existe y que pertenece a su fitular
en la forma expresada por el aslento respectivo. Se presume también que el titular de
vna Inscripcion de dominlo o de posesion, tiene la posesion del inmueble inscrito",
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4, Modos de adquidr la Propledad

La historia de la apropiacidn y de la distribucién de la propledad en México es muy
interesante, tanto por la diversidad de aspectos que ha ofrecido en el curso de los
tiempos, como por las relaciones que ha tenido con e| desarollo de los sucesos
econdmicos, cullurales, politicos, sociales y demogréficos de nuestro pais.

La vida cronolégica de México, como la de todos los paises, se caracteriza por
transformaciones con fuertes raigambres en la tierra.

Desde antes de la conquista, la localizaclén y movimientos de las tribus aborigenes
dependieron mucho del dominio del suelo. La conquista misma obedecié en el fondo
al deseo de nuevas fierras que ademds de fributos, dieran a la metrdpali el poder
temmitorial, como factor esencial de ia grandeza de las naciones,

En la aclualidad, el articulo 27 constitucional establece que: "L propledad de las
Neiras y aguas comprendidas dentro de los limites dei teriorio naclonal, coresponde
origincimente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir ¢! dominlo
de ellas a los porficuiares, consifivyendo la propledad privada”,

Para entender el conceplo y la razén del témino "originalmente”, hay necesidad de
remontarse al pasado, a la época de la conquista y, en especial, a la época de la
independencio.

Sin embargo, considero necesario i aun mds atrds, y hacer un breve reconido histéico
desde los inicios de ko humonidad, pora entender como se ha ido desamollando el
conceplo de propiedad en los diversos pueblos a fravés del tiempo, y asl conocer los
modos en que se adquiria la propiedad en las diferentes épocas y como trascendid
hosta nuesiros dias.

A. Andecedenies Hiskricos

Desde tiempos remotos, el primer ocupante se convertia en propletario de la parcela
que ocupaba y que, en su caso frabajaba.
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Cada cual cuidaba su fierra y no permitia que se la amebataran, Con el tiempo, el
hombre desed tener mds propledades y fue ampliando su temitorio y, cuando se
topaba con ofro, se disputaban el dominio de las mismas. De esta manera, el
vencedor se hacla respetar por los demas y se convertia en el propletarioy, a la vez,
reparidor de esas flerras a sus familiares, y después, a sus fieles o sibditos, ya sea
como en pago de alguin servicio o, en renta.

En efecto, cuando un fermitorio poblado de un grupo de personas o una civilizacién
era Invadida, los vencedores se convertian por la fuerza, en propletarios de esas
tieras, ya sea ocupdandolas fisicamente o exigiéndoles un tributo,

La propledad colecliva, desde el punto de vista de grupo o fribu, fue el primer fipo
de propiedad que debld existir, por el simple hecho de que tenian la imperiosa
necesidad de vivlr denfro de un grupo social que debia safisfacer Infernamente sus
necesidades y, externamente, para defenderse de ofros grupos que los Invadian o
blen, para alacar a ofros grupos o tribus.

_Sostienen varios autores que en Roma, desde su fundaclén en el afo 753 a. C., hasta

la caida del emperador Rémulo AugUstulo (470) @ manos de los esciros germanos,
sblo se conoclé el sistema que se asemeja al que hoy conocemos como propledad
privada,

En el derecho romano, el conceplo de propledad no era uniforme; algunos
empleaban el término de «dominiumy, de tmancipiumn y de «propietasy, Esto sin duda
influyé en la definicién de la propledad, no reporiada por las fuentes del derecho
romano, y que los comeniaristas condensan en la fdrmula del derecho de usar,
disfrutar y abusar de las cosas,

La propledad quiitaria ¢ es el antecedente mas remolo de nuestro conceplo legal
de propledad.

' La palabra ‘quiritaria® proviene del latin squirites, relativo a fos qulmes oqulrls. qulxms», que eran los ciudadanos
fomanos. Tomamon romanos el nombre de quirlies, después de haber sido lievados a Roma los curitos,
hc)lunoes de la cludad dem caphtal de los sabinos, A este traslado acormam {a fusidn de los dos pueblos en
los déas de Romuio. De scuress, por tanto, se derivd 1a voz squirtess, la cual en un principlo sdlo comprendia a los
sabinos y, que segdn ofros, em un derivado de la palabra squein: lanza. Posefan los qurlles un derecho
privilegiado, un dominko propio ismado sdominium ex jure quiritiumms, a diferencla def dominko coman edominium
ex jure gcntkm.. accesible a 10dos, Los romanos se lamaban qulmes enfa cludn pero nunca en el ejércilo W.
M. Inc, & Monianer y Simon: DICCIONARIO ENCICLOPEDICO HISPANQ-AMERICANO DE LITERA’
CENCIAS, ARTES, ETC., TOMO XVI|, The Colonial Press Inc., 8a. edicidn, New Yodt. 1962, P4g. 831,
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Segun René Folgnet {(Manual Elemental de Derecho Romano), la propledad quirtaria
implicaba tres requisitos esenciaies: a) el propietario debia ser ciudadano romano, b)
el objeto debla ser un objeto romano; es decir tres manciplh, o sea, que la propiedad
debia encontrarse en suelo romano, denfro de la peninsulg, y no en los temtorios que
adquiid al extender sus dominios y, c) el modo de adquirr la propiedad debia ser
romano, por medio de una «mancipation o una win iure cession.

Este tipo de propledad privada debia estar limitado por un espacio libre de no menos
de cinco pies en todo su alrededor. Esto era cansiderado como wes sanclaen,
excluido de toda usucapién. Las casas asi separadas, se llamaban «insulaen, Los
fundos que carecian de esta limitacldn eran parte del wager publicuss.

En un principlo la propiedad romana era un sefiorio absoluto; no conocian la
expropiacion por causa de ulilidad publicay la prapiedad era perpetua,

Existia libertad y proteccién para el propietario para ejercer aclos de dominio
cuasiabsoiutos sobre la cosa, Dejaron de ser absolutos porque hubo ligeras
modalidades sobre la propledad {servidumbxes), al ampliarse éstas con el Cédigo de
las Doce Tabias.

En efeclo, con el tlempo, las caracleristicas de la propiedad quidtaria fueron
desapareciendo; se reconoce la usucapion regular e imegular y, en consecuencia,
desaparece la (es sanctaen; las servidumbres aumentan, desapareciendo el sefiorio
absoluto que la caraclerizaba; y al abolirse la distincldn entre fundos itdlicos y
provincioles por Justiniano, se instituyd un impuesto general que gravaba todos los
bienes inmuebles.

La propledad en Roma llevaba implicita ia division de clases soclales, polarizada en
paticios y plebeyos y, la concentracién de la riqueza en tavor de los primeros, Esto
hace crisis con la Insumecclon de los plebeyos {494 a. C.), que reclamaron
parficipacion en las asambieas; paso inmediato para su acceso a la propledad
rustica. Posicién que se fortalece con el Codigo de las Doce Tablas, donde se protege
a la propiedad privada, pero no con la libertad absoluta que en sus inicios prevalecia.

En su trdnsito histérico, Roma conocid un sistema agrario, fincado en el wager privatus)
y uager publicusy, estas Ultimas sirvieron para satisfacer en parte las demandas de
fiera de la plebe,
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Sus propledades las ampliaron mediante conquistas, con un régimen juridico para
vencidos, que comprendia la posesidn, usufructo y tributacién de esas tierras.

También conocleron el régimen agrario de explotacién colectiva, que dié paso a la
explotacién individual. igualmente del arendamiento parcelario, de la colonizacién
agraria y ofros miltiples aspectos agrarios. Incluso la wlex agrarian de 643 a, C., con la
que se fraté de disminuir la lucha en ifalia y en los temitorios provinclales de Africa y
Corinto, al fransformar las propledades Inmuebles precarias y las de reciente
adquisicién en privadas, en que se abolian las antiguas formas de la propledad
publica, para instaurar un estatuto real para Halia.

La posesidn en Roma se adquiria por la adquisicion de sus dos elementos; el ucorpusy
y el «animusn,

La adquisicién dei poder fisico se hace por contacto personal, pero con el tiempo se
espirilualiza este requisito y se permite también que algulen adquiera ei «corpusn, Para
la adquisicién del segundo elemento, el poseedor debe ser judidicamente capaz de
tener un «wanimus possidendi,

El primer modo originario de adquirr la propiedad es el de la soceupation. Esta
woccupation creaba un derecho de propiedad a favor del ocupante.

En el derecho romano, al iguai que en ia mayor parte de las legislaciones primifivas,
las cosas perdidas pertenecian al primer ocupanie como wes nulliusy, La propiedad se
perdia desde el momenio en que el propietario abandonaba la cosa.

La wacceslénn es ofro modo de adquirr la propledad.

Un modo derivativo de adquisicién lo enconlramos en la asucesloness, pudiendo ser
a fitulo particular o universai,

Como modos de adquisicién a fitulo paricular, que perlenecen al dus civilen,
enconiramos los sigulenies:

La smancipation, que era un modo solemne de adquirr, pero sdlo eficaz respecto de
wes mariciph y entre cludadanos romanos.
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La on lure cesslon era un pleito ficticio por el cual dos personas con acceso a la
justicla romana y con «ius commerciin podian transmitir la propiedad.

La evenditio sub hastas era una venta piblica del botin obtenido por la repuiblica
como consecuencia de la guemma, La venta se realizaba "bajo ia lanza", simbolo de
propledad.

La adjudication, por la cual un juez atribula la propiedad a las partes en una uaction
divisoria, después de dividir la copropiedad, la herencia Indivisa o después de la
reproduccién de limites borrados.

El legada wper vindicotionemw, por el cual el legatario recibe uipso luren, por la
apertura de un testamento vdlido. '

En el Westamentum per aes et libramy, el testadar vendia toda su herencla a un
tercero llamado wamillae emptom, a quien encomendaba la ejecuclén de las
disposiciones de su Ultima voluntad,

El famlliae emptom adquina la verdadera prapiedad de la herencia, pero en los
comienzas de la época imperial, segin los Informes de Gayo, aparece una nueva
modalidad de testamenfo mancipatorio, que coarta los derechos del «familice
empton), siendo su derecho de propiedad tan séla aparente, pues se enconiraba
obligada a responder de toda la herencia para con las personas Indicadas en el
wlabulae testamentin, convirtiéndose as, en un verdadero elecutor testamentario
{albaceaq),

Lo wassignalion, acto por el cual el Estado romano otorgaba la propiedad de parcelas
del tager publicus a veteranos o proletarios urbanos.

En el «lus gentiumi encontramos la evadition, como modo de adquirir la propledad,
constando de los sigulentes elementos: Debe haber una entrega, siempre y cuando le
precede una venta u ofra justa causa para tal transmisién, y la Intencidn de las partes
de celebrar un negoclo liclto que ‘tenga como consecuencia la fransmisién de la
propledad.

El derecho romano nunca llevé la inmaterializacién de la wiradition al exiremo actual,
en el sentido de que el mero contrato hace transmitr la propledad,
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La wusucaplon, era la adquisicién de la propledad mediante posesion continua
durante un plazo filado en la ley, la cual nunca podia invocarse por un extranjero
contra los intereses de un romano. Se debla probar que la habia adquiido de un
propletario, el cual a su vez, la habia adquirido de otro anterior, y asf sucesivamente,

Era Util para comeglr las complicaciones nacidas de la coexistencla de !a propledad
bonitaria {la de los peregrinos) y quiitaria. Como se trataba de una figura
perteneciente al wus civilen, su resultado es la propledad quiritaria; por esta razon, la
bonitaria no era mds que una institucidn transitoria que, por el mero transcurso del
tiempo, se convertia en quiitaria,

En la época feudal, el derecho se vib altamente infiuido por el derecho de los
bérbaros que invadieron el imperio romano. Los bdrbaros se enconfraban en la etapa
de la propledad colectiva, desde el punto de vista de tribus, y eran eminentemente
individualistas y desconocian el concepto de poder plblico al que pudieran estar
sujetos.

La adqulsicién dei derecho de propledad estaba sometida a los principios millitares
del conquistador; y a los principios de colonizacién, cuando los habitantes se
sometian al Invasor, qulen les conferia el goce o aprovechamiento de sus temas,
mediante el pago de una cantidad denominada ‘“canon', mientras que las
propledades de los pueblos no invadidos, se regian por el antiguo derecho romano.

Dada la inseguridad y desconfianza que daban las constantes Invasiones barbaras a
la calda del Imperio romano, los débiles se vieron en la necesidad de acudr a la
proteccion de personas que les brindaran mayor seguridad, rompiendo con los
moldes juridicos del imperio romano, y dando asl, lugar a la  formacién del
feudalismo,

El feudalismo, como un sistema de organizacién politico-social de la edad mediq, y
que tiene como punto de partida o célula de la organizacién, ai “feudo”, alcanzé su
mayor solidez principalmente en Francia y Alemania.

Este sistema no es mds que el vinculo fundado en una fidelidad mutua, que unfa a
una persona con ofra,

El "sefior feudal" otorgaba al *vasallo® un derecho real sobre una tiema, a camblo de
determinados servicios; eran conceslones de propiedad por servicios que habfan de
prestar,
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La calidad del “sefiorderivaba en un principio de la potencialidad econdmica del
patimonlo de ias personas, al contar con los elementos para ia consiruccldn de un
castillo que skviera de guamicidn a fos vasallos en un momento de Invasién; sin
embargo, una vez constituidos los vinculos, el sefior era el Unico titular del poder, a
quien se le consideraba un soberano,

En ia época feudal, la propiedad privada fue la base sobre la cual descansd el
poder plblico y sivié de indice para calcular ia fuerza de dicho poder que fue
esenclaimente individual,

En un principlo, el feudo fue un contrato solemne; como una especie de juramento.

Durante los comienzos de la época feudai y hasta antes que naclero ei Estado
Moderno, ios sefiores feudales mantuvieron constantes iuchas entre si, siendo el
resultado que el vencedor sometia al vencido y éste entraba en calidad de su
vasailo, pero ei nuevo vinculo no se extendia hasta los vasalios somelidos, pues éste
conservaba ia titularidad del poder dentro de su feudo. Es decir, un sefior era el
soberano respecto de sus vasallos y a la vez era sibdito respecto del sefor feudai
que lo habia vencido,

Ei pensamiento politico medieval gird en tfomo de la unidad de ia cristianidad. A fines
del sigio XIi, la organizacién feudal ya tenia un aspecto de unidad; los feudos se
encontraban organizados y se hablan estableckios las jerarquias feudaies. Ahi
aparecieron ias ciases soclales perfectamente diferenciadas.

El imperio era el poder temporal supremo:: todos los sefiores incluidos los reyes, le
deblan obediencia. Europa era una sola unidad, cuyo poder era el emperador, quien
tenia sometidos a los reyes, quienes a su vez tenian sometidos bajo su poder a los
sefiores faudales y, éstos, a los vasallos y siervos,

En el siglo Xill, la absorcién del poder por parte de la corona que luchéd pora
independizorse del emperador y en contra del feudalismo que, continuaba
ejerciendo sus facullades por debajo de ia caorona, sentd las bases para la
consolidacién del poder real, que sé logré en los tres siglos sigulentes,

Mucho se ha dicho que la ciase burguesa naciente de esa época Feudal, fue la
inicladora  de una campaiia en contra del feudalismo, fidandola como la edad del
obscurantismo, de la supersticidn, de la barbarie y de la imaclonalidad o sea, como un
frégico error de la humanidad,
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La Iglesia conservé aldn inmensos privileglos frente a su oponente y junto con la corona
alcanzaron el absoiutismo mas compieto en perjuicio de las clases bajas.

Por su parte, los puebios Indigenas en América antes de la legada de ios espaiioles,
tenfan una propledad comunal, la cual era considerada como propledad privada.

La organizacién soclal de los pueblos del vaile de México habla pasado por varias
modificaciones, antes de alcanzar la forma en que ia encontré ia conquista espaiiola.

En sus principios, las clases sociales que se distinguian en Tenochiiién eran solamente
el rey y la casa real, los sacerdotes, los guemeros y la gente del pueblo; pero las
suceslvas conquisias, la absorcién de pueblos, de lenguas y usos diversos, impusieron
elementos de organizacién social, dando origen a una nobleza, distinta en parte, de
las clases reconocidas que venia representando, por un lado, el noclmlento y la
familia, y por el otro, lariqueza individual y la propledad.

Las fribus establecidas en la tiera se hablan subdividido Indefinidamente: cada
pequefio temitorio tenla un sefior propio, y cada pueblo ofrecia un superior, ya
subordinado a otro, ya independiente,

Las tle&os, en las comarcas someftidas a los soberanos azlecas se dividian de
diferentes maneras,

Unas eran propledad de la corona, llamadas «tecpantlaiib, las cuales eran cultivadas
por vasallos que pagaban fributo al rey en frulos de la agricullura. La conquista
mexicana sujetaba las fribus al pago del fributo y al contingente de armas y soldados;
pero.dejaba a los sefiores naturales su sefiorio y al pueblo sus usos y costumbres,
Tomaban algunas liemas que, trabajadas en comun, producian rentas para la corona

. indigena,

Otras eran de los nobles, posesiones anfiguas transmitidas por herencia de padres a
hjos © adquiridas por donaclones hechas por los monarcas para premiar a los
guemeros que mds se hablan distinguido o en recompensa de serviclos hechos en la
guerrq, y sin facuitad de darlas o enajenarlas, especialmente a los plebeyos,

Y finaimente, las que poseian los pueblos en comin, divididas segin-el nimero de
barrios Independientes que, no siendo reductibles a propiedad privada, no podia ser
enajenadas bajo ninglin prefexto,
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Las poblaciones fundadas por las tribus fomaban para sf clerla extensién de terreno,
quedando subdivididos los pueblos en «calpulli. 42

Los «calpuilin estaban a cargo de la explotacion y defensa de la tlena, impidiendo
que ni siqulera los vecinos tuvieran acceso a ella. Las familias que poselan la flera del
ucalpully eran usufructuarias y las heredaban sin confradiccion, de padres a hijos, pero
no podian enajenarias ni disponer de ellas.

Las fieas que el rey se apoderaba en las provincias conquistadas y dejaba para si, se
llamaban atecpantallly, las cuales en ocaslones, las repartia a clertos nobles, como se
mencioné anteriormente,

A medida que los reyes mexicas acrecentaban su poderfo, perdian sus costumbres
primitivas y sencillas, adoptando ofras mds refinadas que acabaron por conducidos al
despotismo,

"Puede decirse, en rigor, que la organizacidon del estado mexicano antes de la
conquista, dependia fundamentalmente de un hecho: la guena; la guera con
caracteristicas religiosas perfectamente deiineadas. El sacerdote y el guemero
consfituian la suprema autoridad en la socledad mexicana." &

" El régimen de derecho estaba establecido, no por la legislacién reducida a térmulas,

sino por la coslumbre (derecho consuetudinario).

En Yucaldn el sistema de propledad era més perfecto y encontramos leyes que
reglomentaban las herenclas.

Los mayas tuvieron un conocimiento bastante amplio del derecho civil, Parece que
entre ellos, en tiempos primitivos, en los que predominaban los lazos familiares, la
propledad fue comunal: sobrevino la propiedad privada cuando aparecieron las
clases sociales.

4 rvocabio que para Oiozco significa bairo o cuancl y, para Enrique Toroella de la Eslrada, o, distrilo 0 m
de ciudad, y que también ilene la connotacién de casa grande. Era para el primero de los au&e‘s una porcidn de
teira concedida a una familia, a una tribu o a cierto ndmero de personas. El Jefe del calpuill repartia las tierras para
sy cultivo cme las personasc1 lo formaban: De Ibatiola, Anionio: Op. Cit,, PAg. 316

 Gonzélez de Cossfo, Fra : HISTORIA DE LA TENENCIA Y EXPLOTACION DEL CAMPO EN MEXICO, Lito
Oftset ESHIO, S. A, México, 1981, Pég. 7.
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Al establecerse la estructura econdmica, la adquisiclén de la tiera se hizo por
compraventa. Hubo una propledad del Estado, cuyo producto quedé afectado a las
necesidades publicas, cultivada por colonos llbres que ulilizaron como bestlas de
carga alos esclavos, El pueblo menudo hacia las casas de los sefiores y era obligado
a trabajar en sus sementeras. La propledad particular pertenecld a la nobleza.

La clase social diigente al inicio del Estado amteca, estaba Integrada por el
WTacatecuhlly o «hueytiatoanh, que era el supremo sefior, y que era elegido por el
pueblo (democracia). Este debla provenir de la nobleza y haberse educado en el
«calmecaay,

El dNatocany lo formaba un cuerpo de notables emparentados en forma
consanguinea a civil con el supremo sefior, a quien auxiliaban en asuntos que éste
Ultimo no podia atender por sus multiples ocupaciones.

El «Clhuacoatly era un noble con funclones de vicegobemador, conselero y
representante del chueytiatoanih en reuniones del «Tlatocann, Al princlplo sus
actividades eran de caracter sacerdotal, y mas tarde se ampliaron a las dreas
administrativas y judiciales.

Los «Tetecuhtzinn eran los caballeros de noble raigambre que se hablan distinguido en
la gueira y se haclan acreedores a flerras y otras prestaciones.

Dentro de la clase social de ia nobleza se encontraban los guerreros, los sacerdotes y

los pochtecas; estos Ullimos eran los mercaderes que ia haclan de esplas para nuevas
conquistas.

La clase social bajo la Integraban los kmacehualess, qulenes carecian de un sélido
patrimonio que les posibilitara la autonomia econdmica, siendo su fuente de ingresos
v frabajo.

Asimismo, los esclavos, a diferencia de los romanos, podian tener un pafrimonio
proplo; conlraer nupcias e Incluso liberarse, slendo que esta calidad no derivaba del
estatus soclal, sino de un conjunto de caracteristicas que, en casos extremos podia
convertir a un noble en esclavo (deudas o penas).
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Los Wlamemes, quienes suplion a las bestias de carga, y los umayequess o

" wiaimactecy, que por no poseer tieras de cullivo, se velan obligados a trabajar tieras

de nobles. En caso de muerte del propletario, éstos eran heredados ]un!o con las
tierras.

La Onica propiedad absoluta, sin restricciones para enajenaria o cederla, era la del
uhueytlatoan, Este tipo de propledad es la que mas se asemeja a la romana.

En las demds formas de propiedad habia una estrecha regulacién para realizar los
actos de dominio, siendo manifiesta en la de los pueblos, cuyo pleno usufrucio
comrespondia a la persona fisicay la propiedad del pueblo,

E! régimen de propledad era concomitanie con ias categorias sociales.

Los antiguos habitantes no fueron despojados; lo propledad de los indios fue
reconocida y consagrada por los espaiioles, aunque ios indios nunca tuvieron una
clara nocién de la propledad inmueble, tal y como actualmente ia entendemos,

“Los azlecas no tenfan un conceplo abstracto sobre el abanico de formas en que se
manifestaba la propiedad®, 4

Para elios era determinante la clase sockal, el objefivo a que estaba orientada la
produccién de la tiema, e tipo de cullivo y la posesién que se ejercia sobre la
heredad, de ahi ¢! empleo de colores para distinguirias,

Podemos deck que los formas de propiedad eran las siguientes:
a) pUbiicos:

diatocaliol = fiera del sefior
slecpontiolis = ema de los nobles
wteotiaipans = tiemas para gastos del culte
smiichimalls = tiemas para mantenimiento del ejército
«piilalie = tieras de nobies o hidalgos

“ Medina Cei MWWAGRMD Coleccidn de Textos Juridicos Universit;
acwueuoo 1087, Pig. 36. Universiiaios, Hada, . A
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b) comunales:
«calpullalis = tiera de los bamios
waltepetlalib = tiera de los pueblos
c) conquista:
utaitocamiily = tiemas del sefiorio

twyahutlalin = fleras por derecho de conquista a disposicién del rey

€n cuanto a la propledad indigena en la Nveva Espafia, cabe sefalar que al
comienzo, el goblemo castellano vivié una época de experimentacién, pues tenfan
muchas incégnitas que resolver. No sablan si era licito esclavizar a los indios, o hasta
qué grado habla que respetar su organizacién social, sus malrimonlos y sus
costumbres.

Posteriormente, se faild el respeto al "status quo” de la tenencla agraria de los indios,

por lo que a mediados de 1530, se expldieron cédulas reales que hacian respetar el -

uso tradicional de tiemas y aguas por los indios,

Para entender la situacidén que predomind en la Nueva Espafia, hay que remontamos
a Bpofa antes y durante la conquista. En el nuevo orden juridico, el origen del
Derecho de Propledad, lo encontramos en las Bulas de Alejondeo VI,

Los fundamentos de la propiedad de la corona espafiola los encontramos en los
principlos generales del derecho feudal, como se hizo mencién anteriormente.

Por su parte, la corona espofiola adquiere la soberania a la tierra americana, por las
bulaponﬂﬁdmconoodidcspaMobndil,enméndﬂmducobﬂnbntosdom
espafioles.

"En este proceso de argumentaciones y redefiniciones influye la intervencién de la
iglesia catdlica, en su dualidad de poder temporal y espiitual que sive fanto de
ofientador como de generador de un derecho pragmético para las naciones de
Portugal y Espafia en sus conflictos de tierras de lalinoamérica’, 4

 Medina Cervanies, José Ramdn: Op. Clt, PAg. 46
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'La fiera americana era realenga, es decir, pertenecia a la Corona como parte de los

bienes de! patrimonio reglo, debido la conquista que hicieron de la tiema y podia ser
otorgada por el Rey a los particulares a litulo gratulto mediante merced o gracia, u
oneroso mediante composicién o compraventa,

"Al comienzo dei gobierno castellano en las Indias, los indigenas eran como plezas de -
ajedrez, que el Poder movia adonde pareclera convenlente.”, ¢

"Alejandro VI, el Papa més indigno, aunque tamblén el mds calumniado, del
Renacimiento, expidi6 el 4 de mayo de 1493 ia bula «noverint universh, para concluir
el confliclo surgido entre Espafia y Porfugal, y de acuerdo con la cual coresponderia
a la Corona Espaiiola fodo lo que se descubriera al ceste de una linea meridiana
frazada a cien leguas al ponlente de las Azores y de las islas dei Cabo Verde, y de
que no hublese tomado posesidn ninguna potencla cristiana hasta Navidad de 1492,
A Portugal comesponderia todo lo que se descubriera al oriente de la misma...la
atribucién se entendia no en favor de la Naclén espaiioia, sino en favor de la Corona
de Espaiia”, ¢

€En efecto, en calidad de drbitro, ei Papa Alejandro VI (a pelicidn de Espaiia) expldié
fres bulas para diimir un conflicto de derecho internaclonal piblico y su zona de
Influenclay dominio en ios temenos descublertos y conquistados.

Fueron expedidas tres bulas sobre el mismo asunto, porque en la primera no se fij6 la
linea de demarcacién, en fanto que en la segunda se subsand este emor, y,
finalmente, la tercera se orienté a contener las ambiclones de Portugal,

"Por las bulas «inter coeteran (4 mayo, 28 junlo); «Eximle devotlonlsy (3 septiembre); y
«Dudum sl quidemn (23 septiembre) de 1493, aquel ponlifice otorgd a Castilla el
dominlo de las fierras descubierias y por descubrir, con la obligaclén de encargarse
del sostenimiento de la cristianizacién de los aborigenes,

4 Margadant S, Guillermo F.: LA PROPIEDAD INDIGENA EN LA NUEVA ESPANA, (TENIA SER mfwwm :
POR TITULOS?, en "REVISTA DE LA FACULTAD DE DERECHO DE MEXICO, Igdesos ctu\%‘f S.A.DEC.V, la.
edicidn, México, 1002, Pég. 70

47 De harrola, Antonio; Op, Cil,, Pdg. 310
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"Por este sefiorio, los caciques y los Indios quedaban como vasallos del rey de Espaiia.
La tierra era realenga, menos la poselda y frabajada por los Indigenas, Este concepto
de soberania vuelve a resaltarse a la hora de la comeccién de las propledades
rurales. Muchas de ellas aumentadas dolosamente, con aproplaciones indebidas de
los baldios, En 1591 se puntualiza y refuerzan los matices de propiedad estatal como
regalia, Es decir, como blen perieneclente al Estado y no como propledad privada, El
suelo y el subsuelo, la fiema y la minq, junto a las aguas, montes y pastos y ofros
elementos eran estatales”, 4

A continuacién transcribo parte de la bula «tNOVERUNT UNIVERSH, de fecha 4 de mayo
de 1493, expedida por el papa Alejandro VI

“(AleJandro Obispo, siervo de los slervos de Dlos: a los llustres carfsimos en Cristo hljo Rey
fernando, y muy amada en Cristo hija isabel de Castllia, de Leén, de Aragén, de Sicllia y de
Granada, salud y bendlcién apostdlica..Dignamente somos movidos, no sin causa, y
debemos favorablemente y de nuesira voluntad concederos aquello mediante lo cuadl, cada
dia con mds ferviente dnimo a honra del mesmo Dlos, y ampliacién del imperio cristiano,
poddis proseguir este santo y loable propdsito de que nuestro Inmortal Dios se agrada.
Entendimos, que desde atrds hablades propuesto en vuestro dnimo de buscar y descubrir
algunas Islas y Hemas firmes remotas e Incégnitas, de otros hasta ahora no halladas, para -
reducir los moradores y naturales de ellas al serviclo de nuestro Redentor y que profesen la fe
caldlica; y que por haber estado muy ocupados en la recuperacidn del dicho Reino de
Granada, no pudistels hasta ahora llevar a deseado fin vuestro sanfo y loable propésito; y
que finaimente, hablendo por voluntad de Dlos cobrado el dicho Reino, queriendo poner en
ejecucién vuestro deseo, provelstels al dliecto hijo Cristébal Colén, hombre apto y muy
conveniente a lan gran negoclo y digno de ser tenido en mucho, con navios y genles, para
semejantes cosas blen apercibldos; no sin grandisimos trabajos, costas y peligres, para que
por la mar buscase con diligencia las tales temras firmes e Isias remolas e ingénitas a donde
hasta ahora no se habla navegado...os requerimos , que cuando Inlentéredes emprender y
proseguir del lodo semejante empresa, querdis y debdls con dnimo pronto y celo de
verdadera fe, inducir los pueblos que viven en fales islas y llerras, @ que reclban la religién
cristiana...mds de nuestra mera liberalidad, y de clerta clencia y de la plenitud del poderfo
aposidiico, todas las islas y Hemas frmes halladas y que se hallaren descubleras, y que se
descubiieren hacila el Occidente y Mediodia fabricando y componiendo una Knea del Polo
Afico, que es of Seplenirional ol Polo Anlditico, que es of Mediodia, ora se hayan hallado Islas
y Hemras firmes, ora se hallen hacia la India o hacla cuaiquiera porte la cual ¥nea diste de
cada una de las lsios que vuigarmente se dicen Azores y Cabo Verde, cien leguas hacla el
Occidente y Mediodia. As/ que lodas sus Islas y Heras fkmes ha¥adas ¥ que se hallaren
descublertas y que se descubrieren desde la dicha linea hacla el Occidente y Mediodia, que
por olro rey o principe cilitiano no fueren acluaimenle poseldas hasta el dia del Nacimienio
de Nuesiro Sefior Jesucristo préximo pasado, del cual comienza el afo presente de mil y
cuatroclentos y novenla y tres, cuando fueron por vuestros mensajeros y capltanes haliadas
algunas de las dichas Islas: por la auloridad del Omnipolente Dios, a Nos en San Pedra
concedida, y del Vicarlo de Jesucristo, que ejercemos en ias flerras, con lodos los sefiotios de
elias, civdades, fuerzas, lugares, villas, derechos, jurisdicclones y fodas sus perfenencias, por ol

“ be Solano, Francisco: CEDULARIO DE TEERRAS {Compilacidn de legislacidn agrarla colonlal 149718204, Tebak
Impresos, S. A, de C. V., la. Edicidn, México, 1084, Pdgs. 15 Y 16



8

fenor de [as presentes las damos, concedemos y asignamos perpeluamente a vos y a los
Reyes de Castlia y de Ledn, vueshros herederos y sucesores: y hacemos, construimos y
deputamos a vos y a los dichos vuesiros herederos y sucesores Sefiores de ellas con libre, lleno
y absolulo poder, autoridad y jurisdiccién..Dado en Roma en San Pedro @ cuatro de mayo
del affo de la Encarnacién del Sefior, mil cualrocientos noventa y fres en el afio priimero de
nuestro Ponlificadon”, ¥

Asi pues, desde antes la Canquista, foda la tiera y las aguas en las Indias
comespondia bdsicamente a la Corana. Baldias y aguas perenecian al fisco,
uniéndase a las Hiulas anleriores el derecha de canquista,

La Corona estuve fomando medidas para crear prapiedades privadas y, en ocasiones
calectivas, Hubo una clara tendencla de salurar el femitorio descubierto con
pobladores blancos; sin embargo, el 3 de maya de 1509, el Rey encarga a Diego
Colén que establezca poblaciones para las indias y, que "os indias @ quien asif se
diesen las dichas heredades (se refiere a prapledad inmobiliaria, pera sin reconocer
un derecho preexistente de las indios sobre las tiemas} no las vendiesen, ni las frocasen
a poco valor...y cuanda no se pudiese excusar que na las vendan, que procuren que
las vendan por su valor', %

En pocas palabras, los Indias deblan vivir en poblaciones organizadas por los
espafioles, en donde reciblan tieras, pera sin poderlas vender, sina bajo el control de
ia corana. La abra catequista de la canquista, camenzaba y ferminaba con el
dominlo de la tlemra.

La Real Pravisién del 10 de sepllembre de 1518, cantiene normas sobre la inmigracién
en las Indias, allf la Corana promete a los inmigrantes “los mejores asientos que
hubleren en aquellas partes”, lugares que, en muchas casos ya estuvieron ocupadas
por las indios. La tenencia de la fierra por parte de los indigenas fue algo que, en
aquel momento, no parecia preocupar todavia a la Corona,

A parlir de la mitad del afio 1530, en algunas instrucciones se ordend hacer la
distribucién de las tiemas y poblarlas "sin perjulcia de erceros”, Por fratarse de territorios
ain no pobladas por colonos, resulta idgica suponer que se referia a Indigenas,
méxime que en las umercedesy se generalizan las térmulas “sin perjuicios de las
derechos de Indias", "sin perjuicla de los naturales' y “sin perjuiclo de las heredades
;n:[(genas". Aqul encontramas un respeto al usa tradicional de fieras y aguas por los
ndlos.

: f&blla. Manuel: CINCO SIGLOS DE LEGISLACION AGRARIA 1493-1400, Ediclones EUFE, S. A., México, 1081, PAg. |
% e Sotano, Francisco: Op. Cii., Pag. 20



ESTA TESIS MO DERE
SAUR DE LA BiBLIGTECA "

En suma, cualquler via por la que se obtuvo la propledad, nace necesariamente de la
soberania espaiola a la tiera americana.

Como se puede apreciar, existen diversidad de estatutos jurldicos relacionados con la
evolucién de la propiedad, uso y distribucién de la tiefra y de sus recursos anexos.

"En efecto, para la creacién de los derechos respectivos de espafioles, se necesitaba

siempre documentacién oficial, expedida para cada caso, primero por autoridades

residentes @n las Indias y, luego confirmada por la Corona.

Habla pues, tres clases de tierra:

"1)' Propledades privadas de los espafioles, amparadas por «mercedesy que,
oficialmente, para tener una plena validez, deblan ser confirmadas por la Corona;

'2) Yemenos no usados por indios y todavia no olorgados a espafioles: las utieras
realengash que -mieniras tanto- los espafioles y los indios podrian usar, pero no en tal
forma que el uso por.unos iImpidiera el uso por ofros;

*3) Tieras que hablan sido usadas por indigenas en el momento de la pacificacién de
cada regldn, y que por este hecho no podian ser umercedadash a espafioles, de
manera que quedaban camo enclaves sin titulacién, en medio de temenos fitulados
de espafioles y de la reserva general de tierras reaiengas." 3

La politica de congregacién dié lugar a tieras indigenas tituladas,

En el caso de los pueblos de indios, creados o incrementados a la luz de la politica de
congregacién, la tiema de repartimiento comun que las 300-400 familias de cada
congregacién de Indios podia usar, ademds de la tieras de uso colectivo, quedaban
bien documentadas en el cuidadoso procedimiento que, bajo la direccién de ‘jueces
de congregacién', se llevaba a cabo para cada caso,

% Foris Margadant S., Gulllermo: Op. Cit,, Pdg. 83
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Con el vocablo cedularos, con la significacién dada por el maestro Rafae! Altamira,
englobo "no sdlo las cédulas reales proplamente dichas, sino también (fodos los
documentos que en el siglo XVl recibleron calificacién legal diferenciada) las
pragmdticas, las cartas, las ordenanzas, las capitulaciones y adn las provisiones, es
deck foda la gama de documentacién legal, que forma el antecedente de la
legislacién indiana, que siempre enmarca su rico y varado contenido en formas

fjs. 2

El monarca podia distibuir la tierra entre los particulares, verificdndose a través de la
Mercedes (Recles Mercedes). Se oforgaron mercedes también a las autoridades
coloniales y a los caciques.

“L.a merced era la donacién graclosa que hacia el monarca de determinado blen
realengo, la tlerra en este caso, con un fin determinado: desde premiar la geslidn

. ejemplar de un vasallo relevante hasta el pago de un compromiso. Las mercedes de
“tiera eran el medio de oblendién de la propiedad rural,” 2

Los conqulstddores, cualquiera que fuese su merecimiento y relieve en la financiacién
0 conquista del termitorio, asi como los pobladores que fueron llegando mds adelante,
se haclan con uha cantidad de tiera mediante estas mercedes.

"Cuando @ un conquistador se le nombraba sefior de vasallos o sefior jurisdiccional se

_le agraciaba con la merced mds grande y amplia que el rey solia hacer, En la forma

tal cesién significaba que el sefior tendria el dominio eminente {pero no la propiedad)
sobre un determinado lemilorio, el derecho de gobernarlo, a ejercer jurisdiccién sobre
él y sus habilanles y a llevar alguna renta o fribulo de ellos en sefial de
reconocimiento de su sefiorio”, %

Los repartos de tieras se verificaron desde el pimer momento de asentamiento del
blanco. Las mercedes iban avalando la documentacién oficial de su propledad. £l
acceso a la tiera se obtenla, mediante condiclones. Unicamente después de un
determinado tiempo de eslar cultivada la fierra, pasaba ésta al dominio privado.

En los sefiorios, el rey sbio conservaba los mds elementales e inallenables atributos de
U suprema soberanfa, como el legislar, acuiiar moneda, dar.la Ultima palabra en
casos de justicla y el llamar a la guerra,

:;‘Aon Com Beatrlz y Pérez San Vicente, Guadalupe: CEDULARIO CORTESIANO, Editorial Jus, S. A., México,
5 De no Francisco: Op. Cht.,
:&a{gk Maﬂ(ncz. Alberto: EL MAR UF.&ADO DEL VALLE, Fondo de Cultura Econdimica, 2a. edicidn, México, 1080,
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Fue a (HERNANDO CORTESh, a quien la corona espaiiola dirigié una buena parte, si no
es que la mayor, de la literatura pre-legislativa de sus nuevas tieas.

Cortés habla sido nombrado gobernador y capitan’general en 1519, El fallo del
Consejo de Indias en 1522 que daria la razén a Cortés en contra de su opositor Diego
Veldzquez, fue un friunfo en la lucha contra el gobernador de Cuba, pero no para
Cortés como gobernador, ya que sus extensas facultades y jurisdiccién otorgadas,
quedaron reducidas a cargos dependientes del rey por delegacidn suya, revocables
a voluntad del mismo soberano.

La porticular actuacidn de Herndn Cortés en la conquista y colonlzacién de México
fue molivo para que la corona lo nombrara MARQUES DEL VALLE,

“Entonces se hincd de rodillas para besarle los pies por las mercedes que fué servido
hacerle en haberle oido. Ei emperador nuestro sefior le mandé levantar. El Aimirante
y el duque de Béjar dijeron a su majestad que era digno de grandes mercedes; luego
le hizo marqués del Valle, y le mandé dar clertos pueblos”, %

£l ‘anlecedente de su "presura™ es deck, de los pueblos que se habla adjudicado en
encomienda y de los que explotaba econdmicamente (antecedente que no se
desviduaba por la desposesién que mientras tanto se le hizo porque no fue ésta
reconocida), sus peliclones oficiales, mas ias privadas, sus Influencias, sus lloriqueos y la
buena voluntad que merecidamente se gand del monarca después de haber

_deshecho todas las calumnlas que sus enemigos le habian levantado, ganaron para

el conquistador las famosas mercedes del 6 de jullo de 1529, con las que se inicid
oficiaimente la historia sefiorial de ia América espafiala,

Consistieron éslas en la donacidén de 23000 vasallos y las concesiones del titulo de
marqués del Valle y del de capitdn general de la Nueva Espaiia, Las dos primeras
convirfieron las encomiendas de Cortés en un sefiorio jurisdiccional. Se trataba de un
dominio eminente y del derecho a la jurisdiccién clvil y criminal,

La carla de donacidn se presentd como una merced en la que el rey sefialaba, al
parecer a su antojo, los lugares que en ella se Incluian, sin referise a peticién alguna;
en ella se hacia mencidn expresa, aunque no muy precisa, de los alcances
lemitoriales y juridicos de la merced,

* Diaz dei Castiio, Bernal: HISTORIA VERDAD(‘.RAD!;LACO ISTA DE LA NUEVA ESPARA, Editorial dei Valle
de México, S. A, 6a. edicidn, México, 1085, Pig. 738 N
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Se menclonaban los sigulentes pueblos que eran, aunque menos que los solicliados:
Coyoacdn, Tacubaya, Malalcingo, Toluca, Calimaya, Cuemavaca, Oaxlepec,
Acapixila, Yaoutepec, Tepozllan, Oaxaca, Cuilapa, Etla, Texquilabacoya, Tehuantepec,
Jalapa, Utlalepec, Atroyestan, Cotaxtia, Tuxtla, Tepeca e Ixcalpan.

La Corona siempre culdo conservar en su poder los puertos del mar y las ciudades
espafiolas, por la preocupacién que pudiera significar el gran poder de Cortés {no
obslame que Tehuantepec era puerto de mar),

"El Marquesado no parece haber sido pensado en un pdhclplo por Cortés como

seforfo sino como una empresa de explotacién econdmica y de expansién hacla el

pacifico", %

El Marquesaglo del Valle fue un sefiorio jurisdicclonal del fipo costeﬂuno, modemo y el
més peculiar, Su pobloclbn era de espafoles e Indlos,

No fue sino hasta 1560, después de su formacién y consolidacién, que se precisd
definltlvamente cudl seria su extensién femitorial y la poblacién del sefiorfo,

Don Martin Cortés fue el tlfular del sefiorio desde 1547 hasta 1589. Femnando, el
primogénito de Martin, fue el tercer marqués (1589 - 1602). Pedro, hermano de
Fernando, fue el cuarto marqués, Existieron prob!emas para tomar posesién de tiemas,
Habla habido secuestros, problemas y pleltos que ain se encontraban en pleno auge,
La sobrina de Pedro, Estefania le heredd en 1629 y, como era duquesa de Teranova
por haberse casado con Diego de Aragén, unié su titulo a éste. Desde entonces, los
marqueses de} Valle fueron mejor conocidos como los duques de Terranova.,

€l resto del siglo XVIi el sefiorio se vié dominado por Iltlgbs de concurso de bienes y
envuelto en asuntos politicos.

La famliia de los mdrquem del Valle, hablan unido sus tfiulos por matrimonio, con la
_ fggl‘k: Pignatelli. El duque de Monteleone ya llevaba en quinto Iugav ol apellido

El monarca Borbén, Felipe V, al ver que el dugue de Monleleone siguild al partido
austdaco, mandd ejecutar el embargo de los blenes de la familia, incluldo el
" Marquesado y sus derechos jurisdiccionales.

" % Gaicle Martinez, Alberto: Op. Cit., Pég. 42
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€l Marquesado fue plenamente restituido a su original poseedor por cédula del 30 de
marzo de 1726, después de casi diecinueve afios de secuestro, alendiendo a que en
el fratado de paz firmado en Viena, se habla acordado muluamente devolver los
bienes confiscados en ambos relnos. :

€1 23 de noviembre de 1718, se expidid un decreto que disponia la abolicién de las

- encomiendas de Indios en Amérca, respelando solamente las perpeluas. Tal

disposicion no reperculié en el sefiorio.

Dadas las vicsitudes de la politica europea, y el haber fomado partide de los
alemanes, Irajo consigo un nuevo decreto de secuestro y confiscaclén de bienes del
Marquesado en 1734, el cual fue brevisimo.

El décimo tercer marqués, Diego Maria Pignatellly Aragdn, quien en 1808 acepld ser
nombrado embajador del rey José Bonaparte ante el goblemo francés, vié también
confiscados los bienes del Marquesado.,

El alza de este Ultimo secuestro no significd para los marqueses del Valle olra cosa
que recuperar e! derecho de cobrar las rentas de las empresas y los censos de su

. Estado, porque para entonces ya habian sido definifivamente abolidos los tributos y los

sefiorios jurisdiccionales.

El virey Venegas publicé un bando que hacla piblico el decreto que, respecta del
Estado y Marquesado del Valle de Oaxaca decla que: "queda comprendido en
todas las disposiclones que contiene el mencionado decrefo y por to mismo, adn
cuando se alzare el secuestro que sufre en el dla, 'no podré el poseedor llamarse
sefior de vasallos, ejercer jurisdiccidn nl nombrar jueces para que la exerzan, por
quedar abolidas todas las (jurisdicclones) de sefiorio”,

Desples de haber sido restituido el Marquesado a los Pignatelll en 1816, quedd
reducido a ser un conjunto de propiedades apenas con vagas reminiscencias
sefioriales. Cuando el sefiorio desaparecié y con él, la forma de dominio que le era

‘propla, sélo quedaron a los marqueses del Valle esas propledades que por

particulares titulos eran suyas.

La Casa de los marqueses comprendid, entre otras propledades, las plazas de Toluca,
Coyoacén y San Agustin de las Cuevas (hoy Tlalpan), el palacio de Cuemavaca,
casas de alcaldes o coregidores,
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A éstas deben afiadise aquellas propledades que antes estaban fuera del
Marquesado, como son: el Palacio Viejo de Moctezuma (hoy Monte de Piedad) y el
Pefiol de Xico (cedido al Hospital de Jesus).

El goblemo Independiente respetd todos esos bienes que, como propledad privada,
aln vinculada en el mayorazgo, continuaron existiendo sin novedad.

En 1829, el presidente Vicente Guemero decretd ia ocupacién de una tercera parte
de aquellas propledades.

Et desorden en la distribucién de la tiema comenzd en la Nueva Espaiia en fechas
tempranas. Existian labradores -con o sin titulo- que pretendieron {como sucede en la
actualidad) aumentar su propledad usando las viejas fretas de mudar los mojones de

los limites, ocupando la tiera realenga de modo abusivo,

Este desorden resulld sorpresivo, ya que el derecho agrario castellano fue siempre
muy rigido con situaciones ilegales. La Corona slempre quiso vigllar todo esto de
cerca y, en la Nueva Espafia, después de las primeras experiencias, prohibid que los
cabildos decidiesen sobre la distibucién de las tiemas, la cual debla efectuarse con
Infervencidn de las auloridades centrales (Vitey y Audienclas) y, la falta de
confirmacién definltiva por parte de la Corona (Rey y Consojo de Indlas), ninguna
morood de tieras lendria validez formal.

En.efecto, era inevitable que durante las primeras generaciones hublera mucha
deficiencia en el conirol sobre la concordancia entre las verdaderas medidas de las
fieras concedidas y la extensién que la documentacién formaimente habla

€ hecho se procurd evitar y remediar en repetidas ocasiones. Mediante las
ordenanzas de meseta (1574) se inslé a las auloridades que “sepan y averiguen
quiénes y cudles personas, excediendo de sus tifulos, que las han de mandar exhibir,
han ido y pasado contra el tenor y forma de ellos y han hecho estancias de ganado

. las caballerias de tierra que se dieron para labranzas, y metido ganado mayor en los

sifios que se dieron por menor, y por lo contrario.
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La ordenanza 82 advierte claramente, una vez mds, que: ninguna persona que tuviere
merced sea osada de tomar mds fiema, so pena de perdimiento de la tal estancia: la
cual luego se le denbe y saque el ganado de é! a su costa y pague 50 pesos de
minas." ¥

A pesar de lo anterior, el fendmeno de la aproplacion iregular continuaba
desarrolldndose notablemenle, como para ocupar la atencidn de la autoridad: fincas
aumentadas de limites, y ocupacidn de tiemas sin titulos,

Hacla finales dei siglo XV, la Corona aportd dos camblos en su politica de crear la
propiedad inmobiliaria privada en la indias: como en la parle central de la Nueva
Espafia ya habla suficientes rancheros y hacendados espafioles, en vez de continuar
regalando tiemas, la Corona inkié el sislema de venderias. Y ademds decidid
implantar un control bastante rigido sobre la concordancia éntre la realidad y la
documentacién formal de la propiedad inmobiliaria,

En caso de enconirarse que un propletario posela «de facton mas de lo que, «de iuren,
le comespondla, la Corona recuperaba el excedente, para aplicaro de preferenciaa
fines comunales y a las necesidades de asentamientos de indios, pero sl la tiera
recogida no era necesaria para estas dos finalidades, el antiguo poseedor podia
flegor a un areglo con la Corona y, recuperar su anfigua posesién -desde ahora
propledad-, mediante un areglo financiero generamenie bastante favorable para él:
"una cémoda composicién®; término que pronto dié su nombre a todo el sistema
{presuponia una comparacién entre lo que ude faclon es explotado y lo que ude iuren
estuvo documentado),

En efecto, la comeccién de los problemas de posesién liicita de la tiera, pudo en los
afios 1591, 1631, 1635-1640 y de 1692 a 1754, verificarse mediante da composiciéne,

. figwa excepcional en un principlo, pero que se hizo fan frecuente y cotidiana que

ecabé por signiicor oko de los medios de acceso a la propledad.

De esta forma, un propietario, de modo flexible, resolvia una situacién anémala ante
un funclonario “componiendo con Su Majestad” una determinada cantidad, que
venia resuelta en razén directa a la gravedad de ia ilicitud y ol tiempo que se habla
estado disfrutando indebidamente tiema realenga. En ocasiones se dio ka composicién
colectiva o general,

Las "composiciones’ consistian pues, en la medicién y demarcacién de determinada
propiedad, asl como la comreccidn de los defectos de que adoleciera el fitulo.

" De Solano, Francisco: Op. Cit, Pag. 42
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En un principlo se infentd levar a cabo deslindes exaclos de las propledades, pero
esto no fue frecuenlte, pues la poseslones eran enormes y ademds sus limites eran
geogréficos, por lo que una demarcacién nominal resultaba casi indtil,

Como se hizo mencldn, la Corong, iniclaimente estuvo dispuesta a conceder tierras a
los indigenas, pero no los protegia en el uso de los terrenos que tradicionaimente
hablan cultivado; pero que a partir de aproxmadamente 1535 se autolimitaba en su
lbertad de “mercedar” la tierra en las Indias, y anuncié su nueva politica de sdlo
conceder nuevas mercedes que no perjudicaran a ia tenencla tradiclonal por parte
de los Indios.

Cuando se inicia en 1591 la politica de las composlclones, 10s indlos quedaron, por io
pronto, fuera de esla oleada de control inmobiiiario, pero como se vio, comenzando
por terenos indigenas individuales y, extendiéndose gradualmente hacia los terenos
de los pueblos de indios, el control fue ampliado poco a poco hack la tenencia
indigena, una politica administrativa que, formolmenfe, parece haber llegado a su
plenitud por el afio 1735.

No puede sorprender a nadie que de hecho hayan quedado muchos terrenos de
pueblos indigenas sin sus debidos titulos, lo cual les resuitd fatal, cuando las
“Compafiios Desindadoras’ comenzaron a reclamar y recuperar los terenos no
debidamente fitulados, sin que el argumento de la prescripcién adqulsiliva pudiera
salvar la situacion de las comunidades indigenas.

Més tarde se diria que la Corona espafiola era la propletaria originaria de los tenmitorios
americanos. El calificativo “originario” se usd por ver primera en las teorias que
explicaban la posesion; ai deck que el poseedor originario s aquel que poses una
cosa que le es propia, siendo la situacién opuesta, el poseador derivado, como se
analizé en el capilulo de la posesion. Finaimente se comenzd a llamar también
“originario" al derecho de propiedad.

La concentraclén de la tiera en favor de los espafioles a costa de la propiedad
Indigena, y con menosprecio a los meslizos, fue lo que ocasiond el problema agrario
como una de las causas de la Guerra de Independencia.
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El"Decreto de Hidaigo ordenando la devolucién de las tieras a los pueblos indigenas"
del 5 de diclembre de 1810, ordena a los jueces recaudar las rentas vencidas de las
fiemas de ios indigenas, y de inmediato proceder a la restilucién de las mismas en
favor de los indigenas a fin de que las cultiven, prohibiendo en lo futuro su
amendamiento. También en el "Decreto contra la esclavilud, las gavelas y el uso del
papel sellado” del 4 del mismo mes y afio, se enfaliza la libertad para los esclavos, y
que se les posibilitara el acceso a sus propledades.

Con Morelos, en la disposicién de 17 de noviembre de 1810, se abolié la esclavitud y
consecuentemente el sislema de ciases soclales. También se eslablecié el derecho
de los Indigenas a recibir la renfa de sus fieas y a la desaparicién de las cajas de
comunidad. En el "Nombramlenlo de comisionados para e reconocimlento de las
existencias de las renias reales y administradas de éstas” del 18 de abxil de 1811, se les
hacla de las tieras a los pueblos (pobludores) con la obligacién de cultivarlas y de
no orrendadas.

Cuando la independencia se encontraba en plena ebullicidn, los bandos en pugna -
Insurgentes y Realistas- emitieran disposiciones para relvindicar la propledad a los

indigenas y para repariir la tiera a los pobladores.

I.d Consiitucién de 1814 es la unificacién mds clara de los ideales de los caudillos

insurgentes, cuyos principales Inspiradores (Hidalgo, Morelos y Rayén) fueron influldos
por el pensamiento de Rousseau,

E:’-lo Constitucién de Apattingén aparece la propiedad privada como una garantia
ividual.

En lo Consiliucién de 1824 se esiablecid que la soberania reside radical y
etenciaimente en la nacién. En esta época la poblacién segufa dividida en castas, la
propledad acaparada por unos cuantos hombres y, el clero, el ejército y la clase
privilegiada seguian disputéndose el poder, ,

Con la revolucién de Ayutia, en conira del absolutismo de Santa Anna, se sientan las
bases de la Conslitucidn de 1857, la cual no vard el conceplo de soberania
adoptado por la de 1824, pero aparece una nueva disposicién que eleva al rango de
garantia individual, e! ejercicio del derecho de propledad; Impide a los militares la
ocupacién de una propledad en época de paz.



La Constitucién de 1917 fue producto de la revolucién social, que define el alcance
de dos Instiluciones; la capacidad adquisitiva y las funclones de la propiedad.

Respecto de la capacidad adquisitiva, encontramos tres modalidades: a) capacidad
para adquiir todos aquellos blenes que pueden ser objeto de aproplacién; b)
capacidad para adquirr determinados bienes e incapacidad para adquirir ofros y c)
la incapacidad absoluta .de adquisicién, que no es ofra que la existencia de la

propledad privada.

En suma, en nuestra constitucién vigente se establece una capacidad adquisitiva
limitada. Autoriza la propledad privada, pero sélo respecio determinados bienes y
excluye otros.

Los bienes excluidos del patrimonio de los particulares pueden ser agrupados por
razdén de su composicién quimica (petréleo y minerales), de su situacién geogréfica
{playas y cauces de los rios), de su extension fisica (los que rebasan los iimites de la
propiedad agraria) y por su funcion especial (publica).

La funcién que atribuyd ei constituyente de 1917 a ia propiedad privada se aprecla
de su articulo 27, en donde establece que la nacidn tiene el derecho de imponer a ia
propledad privada las modalidades que dicte el interés piblico.

Hecho este somero andlisis de la propiedad a través del tiempo, considero que es
factible liegar a definir y comprender el concepto y la razén de ser de! témino de
“propiedad originaria” que emplea nuestra constitucion,

Baste recordar que la propledad privada fue el fundamento para que una persona
pudiera someter bojo su autoridad a otras personas (feudalismo). De esta manera, la
propiedad privada sufid un desmembramiento y, segin afima Planiol, se ulilizd la
expresién "dominio Ut para denominar la situacién del que disfrutaba la tiera vy,
“dominio directo o inminente" para sefialar la posicién del propletaric o sefior de la

'm.

En este orden de ldeos, se dice que algulen es propletario originario de un inmueble,
cuando reune el dominio Ulil y el dominio directo o inminente.

El caiificativo “originario”, como se menciond anteriormente, se sacé de las teorias que
explicaban |a posesién, al decir que era quien posela una cosa que le era propia,
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Como puede verse, la Nacién es |a propletaria originaria del tenitorio y de todos los
bienes que se encuentran dentro de é|, por haber sido (a litular del dominio Glil y del
dominio directo o inminente sobre el termitorio nacional.

Este derecho de propledad aparece como norma conslitucional, por vez primera en
la Constitucién de 1917, cuyo fundamento es el derecho de propledad que se
atibuia a la Nacién, derivado precisamenie del derecho de propledad que
comespondia a la Corona, en vitud de las bulas papales y; al consumarse la
independencia, la nacidn heredd y se adjudicé ese derecho de propiedad que se
habla venido transmitiendo; es deckr, desde su “origen” y. por io tanto, podemos
afrmar que ese derecho ya existiay formé parte del patimonio naclonal a partic de la
independencia.

El derecho de propiedad asf concebido, permite que la Nacidn retenga bajo su
dominlo, todo cuanto es necesario para el desamollo social, no concediendo
determinados bienes a los particulares, mds que los aprovechamlentos que autoricen
las leyes respeclivas, estableciendo de esta manera las limitaciones a la propledad.

El andlisls histdrico de las maneras en que se ha venido manitestando ia adquisicién :
de la propiedad a través del tiempo, servird para comprender los modos en que se
verifica en el México actual, la adquisicion de la propiedad.

i. Conceplo

Se define la “manera de adqulri" como “el aclo o hecho juridico al que liga la ley el
frasiado de dominio”.

€. Closificacién

DOCTRINALMENTE, los modos de adquirir la propledad podemos clasificarias, segin
Planiol, como sigue:

a) Por su extensién; ia udduislclén puede ser a titulo universal (heredero) o a fitulo
particular (comprador, legatario);
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b) Por su cardcler; puede ser gratuita cuando el adquirente nada tiene que dar a
cambio, v onerosa, cuando obliga a alguna contraprestacion;

c) Por el momento en que se efectia puede ser mortis causa o por acto inter vivos;

d) Por la manera de adquii, puede hablarse de una adqulsiclén originaria, cuando la
propledad que se adquiere a nadie perlenece, o derivada, cuando se adquiere una
propiedad que ya tiene de antemano un titular.

De manera enunciativa, la adqulsicién de la propiedad puede verificarse en nuestro

" régimen juridico, por: Ocupacién, Enajenacién (volunfaria y forzosa), Herenclo,

Prescripcidn Positiva y Accesién,

D Ocupoclén

La ocupacién de una cosa sin duefio y el trobd}o son TITULOS ORIGINARIOS DE

~ PROPIEDAD.

Hemos visto en el curso de la historia que la "ocupacién” ha jugado un papel muy
Importante como anlecedente de propledad. Ya los romanos fenfan muy claro el

‘conceplo de «occupation,

"Definkemos la ocupacién coma la manera de adquiir una cosa que a nadle

pertenece, por una foma de poseslbn hecha con la Intenciéon de convertise en
proplelario de la misma", %

La fraccién XiX de! ariculo 73 de ndestro Constitucidn Politica, al hablar de BALDIOS,
usa &l término "ocupacién®, al sefialar que "el Congreso tendré facultad para fiar las

reglas a que deba sujetarse la ocupacién y encxenacks

En Espafia se llamaron “baldlos* a Ios lerrenos que, no comespondiendo al dominio
privado, perfenecian al dominio piblico, por haber quedado sin duefio y conservarse

. sin cullivo,

¥ De tharrols, Artonio: Op. Cit,, Pags. 497 y 408
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En la etapa prehispdnica, entre las tlerras de conquista se encontraban los «yahutialtiy,
que es el antecedente y ala vez equivalente de los "baldios",

» En la Nueva Espaiia, no todas las tieras fueron repartidas, y pronio naclé el problema

de ver cudles eran de la Nacidn y cudles de los particulares, reduciendo éstas a sus
justos limltes,

La Ley sobre Terenos Baldios de 1863 sefialaba que “son baldios los temenos
comprendidos en todo el tenitorio de la Repiblica, no englenados legitimamente por
autoridad competente, ya sea que esos terrenos tengan una superficie especial,
independiente de lodo predio titulado, © que se encuentren confundidos deniro del
perimetro inexacto de algun predio fitulado”, ¥

En 1883, el presidente Manuel Gonzdlez expidié un decreto, donde queda de
manifiesto la politica colonizadora a cargo del Ejecutivo Federal, que mandaba

~ deslindar, medir y fraccionar terrenos baldios o de propiedad nacional que hubiere en

la republica, La parte medular de la colonizacién estaba a cargo de las "Campaiiias
Deslindadoras” que se constituian conforme a las leyes mexicanas con domicllio en la
RepUblica Mexicana, e incluso con agenclas en el extranjero,

Los terenos a colonizar por mexicanos e inmigrantes exiranjeros enfan que sujetarse a
delerminada mecanica enrelacion con los pagos, ¥ con la obligacién, en ocaslones,
a poseerlas durante cinco afios, a la vez de cullivar toda la extensidn o bien la
décima parte. Asi se haclan acreedores a ser titulados en propledad los predios a
favor de las personas que cubrieran los requisitos marcados por la ley.

Son muitiples ias opiniones de los estudiosos sobre la actuacidn de las compafias
deslindadoras, pero convergentes en la monopolizacion de la propiedad nistica en
defrimento del patrimonio nacional.

La Ley sobre ocupacién de temrenos baldios de 1894, expedida por el presidente
Porfirio Diaz, disponia que *Perlenece a la Nacion el dominio de todos los predios que
componen su femitorio, siempre que esos predios no hayan sido legitimamente
transmitidos en propledad a persona’s hdbiles para adquirirdos y poseerlos”, ©

® Orozco, Wistano Luls: LEGISLACION ¥ JURISPRUDENCIA SOBRE TERRENOS BALDIOS, Ediciones Sol, (edicidn
tacsimilar de la de 1805), México, 1074, Pég. | ¢
® Orozco, Wistano Luls: Op. Cit., PAg. 340
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Dicha ley claslfica los temenos propledad de la naclén, en baldios, demasias,
excedencias y nacionales, Cubriendo los requisitos de mayoria de edad y capacidad
legal, se podian denunclar estos terenos, exceplo los naclonales, sin ningln limile de
medida.

€l articulo 785 del Cédigo Civil para el Distrito Federa! vigente, sefiala que: “Son bienes
vacantes ios inmuebles que no tienen dueiio clerfo y conocido”, Dicho ordenamiento
dispone que el que tuviere noticia de la existencla de un blen vacante-en e! Distrito
Federal, y quisiere adquirr la parle que la ley da al descubridor, haré la denuncia ante
el Ministerio PUblico, quien deduckrd en caso de ser procedente, ante el Juez que

_coresponda, a efecto de que, previos los tramites correspondientes, se declaren

vacantesy se adjudiquen ol fisco federal y el denunclante reciba la cuarta parte del
valor catastral del bien denunciado,

E. Enajenacién

Ofro modo de adquirir la propiedad es a fravés de la enajenacién, Hay enclencclones
voluntork:s y forzososas; a saber:

a) Voluniarias o contraciuales

Eslas son formas distintas de un modo Unico de adqulrir, que se llama tradicién, que es
la transterencla que hace una persona a ofra, de la posesién de una cosa, con la
facultady el &nimo de transteride el dominlo de ella.

En nuestro actual derecho el contrato es trasiativo de propiedad. El articulo 2014 del
Cédigo Civil dispone que: “En las enajenaciones de cosas clertas y determinadas, la
fraslacién de la propiedad se verifica enfre los contratantes, por mero efecto del
contrato, sin dependencia de tradicién, ya sea natural, ya sea simbdlica, deblendo
tenerse en cuenta las disposiciones relativas del Regisiro PUblico de la Propiedad.

() Permuta

I.o‘ permuta es un contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar
una cosa por ofra; es deck, se realiza la transmisién de la propiedad de una cosa a
cambio de ofra.
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Fue la forma més rudimentaria y primitiva para la fransmisién de las cosas; dar una
cosa que nos sobraba, en trueque por otra que necesitabamos.

Es el més usual en la época de dificultades econémicas, cuando se envilece la
moneda y se tora inclerta la efectividad de la compraventa.

Mds tarde se comprendid que no era posible que cada vezr que una persona
necesltaba una cosa, se puslera a buscar a ofra persona a quien le sobraba aquello
que el primero precisaba, Por ello se busco un valor preestablecldo que sirviera de
patrén de referencia para el Intercamblo de las cosas.

Cuando surge el patrén oro, surge tamblén una nueva denominacién, o su.
representacidn; el dinero, Esto preclsé con mayor realismo el valor econémico de las
confraprestaclones,

E! maestro Joe! Chirino Caslillo reafirma atinadamente que "Cuando el valor de la
cosa sea lgual o mayor que el valor del dinero el contrato serd de permuta, sies ala

‘Inversa, serd compraventa” ¢!

Puede haber una tradicién mixta: permuta y compraventa en una misma operacion,
Cuando el intercambio se hace con dinero, se le llama contrato de compraventa,

aunque en el fondo es una permula, porque se estd dando siempre una cosa por
ofra.

, () Compraventa

Es la forma mds comin y usual de adquirr fa Propledad de una cosa, El articulo 2248
del Cédigo Civil sefiala que habrd compraventa cuando uno de los confratantes se
obligue a transferir la propledad de una cosa o de un derecho y, el ofro a su vez, se
obliga a pagar por é un preclo cierto y en dinero,

El derecho romano antiguo reconocié la existencia de los contratos «consensu
obligationen, que se formaban por el solo acuerdo de voluntades,

¥ Chirino Caslillo, Joel: DERECHO CIVIL Ill, CONTRATOS CIVILES, Sel, 8. A., 18. Ed, México, D, P, 1986, Pag. 76
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Bajo la época de Justiniano, a partir del afio 528 se exigid una formalidad escrita para
su perfeccién,

€l artfculo 2249 del Cédigo Civil sefiala que; "Por regia general, la venta es perfecla y
obligatoria para las partes cuando se han convenido sobre la cosa y su precio,
aungue la primera no haya sido entregada ni el segundo satisfecho”,

- EI'Cédigo de Napoledn sefialaba que: "La venta es perfecta entre las partes, y la

propledad queda adquiida de derecho por el ¢omprador, con respecto al
vendedor, tan pronto como hay convencién firme sobre la cosa v el precio, aunque

~ dicha cosa no haya sido entregada ni el precio salisfecho”,

Nuestra legislacién contempla 3 fipos de enfrega de la cosa vendida;
especilicamente el articulo 2284 del Cédigo Civil al sefialar que la enirega puede ser
real, juridica o vidual:

“La entrega real consiste en la entrega material de la cosa vendida, 0 en la
ontrega det titulo sl se trata de un derecho;

" Hay entrega juridice cusndo, aln sin estar entregads meteriaimente la coss,
ia loy la considera recibida por o comprador, y,

Desde el momento que al comprador acepta que la cosa vendida he
quedado a su disposicién, se tendrd por virtuaimenta recibido de ells, y o

. vendedor que ls conserve en su poder sblo tendrd los derechos y
obligaclones de un depositario.”

Y luego sucede que una persona se desprende de algo a Hiulo graluito, con el simple
deseo de beneficiar a ofro sin exigide ningin desprendimiento compensalorio, A esta
figura se le conoce con el nombre de contrato de:

(W) Donacién

Por vidud de este conlrato, una persona llamada donante se obliga a transferir -
gralultamente la propledad de una parte de sus bienes presentes o la totalidad de los
mismos, a ofra llamada donatario,

. El ortfculo. 2333 del Cédigo Civil establece que: "La donacién no puede comprender

los blenes fuluros”, y sélo pueden lener lugdr entre vivos,
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En términos del cltado ordenamiento legal, la donacién puede ser:
Pura. Es la que se oforga en términos absolutos;
Condiclonal, Depende de algun acontecimlento Inclerto;

Onerosa. Cuando se impone algin gravamen; y

'Remunemtoﬁa. Se hace en alenclén a serviclos reclbidos por el donante y que éste

no tenga obligacién de pagar.

La donacién es susceptible de revocacién, por Ingratitud, si el donatario comete
algin delito confra la persona, la honra o los bienes del donante o de los
ascendientes, descendlientes o conyuge de éste, o sl el donatario rehusa socorer,
segin el valor de la donacién, al donante que ha venido a la pobreza.

Torhblén, por la superveniencla de hios del dononté, sl no los tenia al haberia
efectuado, siempre y cuando la donacién no sea menor de doscientos pesos,’
antenupcial, entre consortes o puramente remuneratoria,

La legislacién fiscal impone delerminados impuestos a esta operaciones, dado que se
suelen disfrazar determinadas compraventas mediante la figura de la donacidn,

Cuando se trale de donaclones de bienes Inmuebles se deberd estar a la misma
forma que para su venta exige la ley.

b) Forzosas

En este tipo de endjenaciones no Interviene el dnimo o voluntad del enajenante, para
fransferir el dominio de un inmueble de su propledad a un tercero,

Estas enajenaclones las constituyen las ventas judiclales, en almoneda, subasta o
remate piblicos, y son consecuencia de una orden dictada por juez competente,
con motivo del remate de un bien embargado, de un juiclo en el que se demandé.ia
firma y escrituracién de un conirato de compraventa, en el cual el vendedor,
aprovechando la faita del contrato escrito, quiso refractarse.
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Si el propletario que fue condenado, se rehusa a firmar la escritura respectiva, el juez
pude fimar en su rebeidia, siendo completamente vdlida la endjenacién y se

inscriblrd en el Registro de PUblico de la Propledad.

Estas operaciones se rigen por las mismas disposiciones de la compraventa en cuanto
a la sustancla del conirato y a las obligaciones y derechos del comprador y del
vendedor, salvo las modificaciones dispuestas por la ley de la materia, en lo que
respecta a los términos y condiclones en que hayan de verificarse, lo cual se rege por
lo que dispone el Cédigo de Procedimientos Civiles local respectivo.

Los decretos exproplatorios constituyen también enajenaciones forzosas, saivo que
éstas son consecuencla de una causa de utliidad pUblica, como se analizé en el
capltulo comespondiente,

Asimismo, en caso de reverién, el Inmueble expropiado ingrésa nuevamente ai
patrimonio del que habla sido expropiado.

De lo anterior, podemos deck que existen incorporaciones al régimen de propledad
privaday, en caso de reversidn, una reincorporacién,

Lo mismo puede suceder en caso de ejidos y' temenos comunaies, cuando ingresan o
se incorporan a la propiedad privada,

En el caso de lo exproplacién, se eslaria en presencia de una desincorporacién del
f.ialmqn de propiedad privada al dominio piblico.

- I Herencla

£s "ol conjunto de los bienes que a la muerte de alguien se fransmiten conforme a
derechoaofro”. 2 :

Planiol define la sucesién como la fransmisién del patrimonio entero de un difunto a
una o varias personas vivas,

:lt. c‘r’zmgl‘? est pecunia quoe mone allculus ad quemquam perveniat lures (Clcerdni: De ibarrola, Anlonio: Op,
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El elemento constante y necesario para ia transmisién hereditaria es la gratuidad,
En un testamento se puede disponer que todos los bienes los herede o hereden

determinadas personas. También se puede sefiaiar quién o quiénes serdn los titulares,
a la muerte del testador, de blenes especificamente determinados.

El heredero adquiere a titulo universal y responde de las cargas de la herencia hasta
donde alcance la cuantia de los blenes que hereda,

El legatario adqblere a fitulo paricular y no tiene més cargos que las que
expresamente le Imponga el testador, pudiendo éstos no aceplar y repudiar la
herencia o el legado.

"Lo transmision umortls causan (por Herencla) no opera al momento de otorgarse el

-testamento, sino que se va a produck sin que medie la voluntad del testador, al

sobrevenir su muerte; esto es, va a ocurmir en forma fatal y automética, sin que el de
culus ln'etvenga para fijar el Instante preciso en que habrd de ocurir...". ®

A lo muerte del aufor de la sucesidn, los herederos adquieren derechos a ia masa
hereditaria como a un patrimonio comin, mientras no se hace lo divisién; la
decloracién de herederos tendrd efectos retroactivos.

G. Usucapién (Prescripcién Positiva o Adquisiiva)

Lo prescripcidn es un medio de adquik blenes o de flbrane de obligaciones,

- mediante el transcurso de determinado tiempo y bajo las condiciones establecidas

por la ley (orticulo 1135 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

] wscdpclbn positiva es cuando se adquleren blenes en vitud de la posesién,

- El orficulo 1137 del Cédigo Clvil sehala que: "Séio-pueden prescribirse los bienes y‘

obligaciones que estéin en el comercio, salvo las excepciones establecidas por la ley".
Los bienes  del- dominio pUblico nacional son inalienables e imprescriptibles; en el

~ derecho romano las cosas sagradas, religiosas y santas tampoco se podian usucap.

® Zepeda Trulilo, Envique: Op. cil, Pig. 72,



Asimismo, el articulo 1151 del citado ordenamienlo legal dispone que: "Los bienes
inmuebles se prescriben:

I. En cinco afos, cuando se poseen en concepto de propietario, con BUENA
FE, pacifics, continua y plblicamente;

\l. En ¢inco afios, cusndo los Inmuebles hayan sido objeto de una inscripcion
de posesion;

Il En diez afos, cuando se posesn de MALA FE, ¢l la posesion es en
concepto de propistario, pacifica, continua y pabiice;..."

Por su parte, el articulo 826 de la citada ley sustantiva, reitera que: “sélo la posesién
que se adquiere y disfruta en concepto de duefio dela cosa poseldo puede produci
la prescripcién,”

En suma, la posesidn apta para prescribir debe ser: |) en concepto de proploiorio: 2)
pacifica; 3) continua; 4) piblica; y 5) de buena o mala fe. Ei distico romano nos da

los requisitos comunes exigidos por casi todas Ias legisiaciones: uSit res apta, fides

bona, et tituius quoque justus; posideas juste, completo tempore legis (que la cosa
sea apla, la fe buena, y también el titulo justo; que posea corectamente el tiempo
- completo que marca la ley); es dec, wes habilis, titulus, fides, possessio, tempusy

a) En Conceplo de Propletarto

‘La frase anterior se refiere al ANIMO DOMINICAL o «animus dominh; es deck, cuando
la posesion se ejerce con la intencién de conducikse como propletario, como
dominador de la cosa (el que manda en ella y ia disfrula para si, como dueiio en
~ sentido econdmico),

Lo palabra "dominical" (del katin sdominicalish) alude al "derecho de dominio sobre
las cosas’ 4, entendiendo como “dominlo” al “conjunio de las facuilades que sobre la
cosa en propiedad comesponden a su fitular;$ es deck, el poder pleno que uno tiene
de usar y disponer libremente de lo suyo, en vidud de los alributos que las leyes
reconocen al propietario de la cosa.

1
£

Ac.demhﬁspnﬁd&DlCClONMlODClAlLNGUABSPANOLA.EdMoMEspasaCHpeSA Tomo {ll, 10e.
Madrid, Espada, 108, Pég. 406 '
Pina, Rafeel y De Pina Vara, Rafael: Op. Cit, Pag. 244

i
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Para que se declare que ha operado la prescripcién positiva, ya sea de buena © mala
fe, no basta demostrar ia simple intencién de poseer como duefio, sino que se debe
acreditor la ejecucién de actos y hechos que demuestren que el poseedor es el
dominador de la cosa, el que manda en ella y la disfruta para si, como duefio en
sentido econémico, tal y como lo establece la jurisprudencia 319, que aparece
compilada a fojas 215 y 216 del Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién
(1917-1995) y que textualmente reza:

PRESCRIPCION ADQUISITIVA. POSESION EN CONCEPTO DE
PROPIETARIO. La exigencia del Cédigo Civil para el Distrito Federal y las
logisiaciones de los Estedos de s Repiblica que contienen disposiciones
igusies, de posesr en concepto de prepietario para poder adquirir por
prescripcion, comprende no sélo los casos de buena fe, sino también el caso
de la posesion de mala 19, por lo que no basts la simpie intencién de posesr
como dusho, 8ino que e necesario probar la ejecucién de actos y hechos,
susceptibles deser spreciados por los sentidos, que de manera indiscutible
y objetive demuestren que @l poseedor es ol dominador de e cosa, ol que
manda en ella y la disiruta para sl, como duefio en sentido oeonﬁmloo aln
cusndo carezca de un thulo logmmo. fronte 8 todo ol mundo, y siempre que
Mylmdolpouumwnuddoum causa diversa a Is que origina la

Asimismo, y no obstante que el poseedor sea de mala fe, por carecer de tilulo, debe
demostrar que su posesidn es en concepto de duefio. Tal es el criterio que sustenta la
tesis que se transcribe a continuacion:

13794 PRESCRIPCION POSITIVA. POSESION SIN TITULO DE DOMINIO.
8l ol actor, al promover ¢ juiclo prescriptivo, no alude a la ceusa de su
posesin, ni en o curso dei juicio prusbe haber entrado a posesr en virtud de
un titulo de dominio, no puede acreditar que se haya consumado @ su favor
la prescripcidn positive, pussto que conforme a fa fraccidn | del erticulo 1115
" del Codigo Civil del Distrito Federa!, s posesién necesaria pars prescribir
debe 001 oh 0ONOEPto de propletario, y conforme et articulo 826 del proplo
ordensmiento, “sdio le posesion que se adquiera y disfruts en concepto de
Mﬂhmmummudrhmmm Momumdo
no 50 revels la couss ls posesién, debe presumirse
usurpads, y hmwenmmumudnqwmmu
Mmohowuuouhmmwoumwmwm

Gats Epoce, Cuarts Parta
mw , Pégina 239, A D 2000/80 Froyldn Jaimes umpmy(:oqu 6

Pora que se enlienda salisfecho el requisito de lo existencia de la posesién en
“concepto de propietaric’, debe demostrarse que se inicié la posesidn con motivo de
un tilulo apto para trasladarie el daminio, segin lo establece la jurisprudencia 317,
que aparece compllada a fojas 214 del Apéndice al Semanario Judiclal de la
Federacidn (1917-1995) y que textuaimente reza:
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA. PARA QUE SE ENTIENDA SATISFECHO
EL REQUISITO DE LA EXISTENCIA OE LA "POSESION EN CONCEPTO
DE PROPIETARIO" EXIGIDO POR EL CODIGO CiVil. PARA EL DISTRITO
FEDERAL Y POR LAS DIVERSAS LEGISLACIONES DE LOS ESTADOS
OE LA REPUBLICA QUE CONTIENEN DISPOSICIONES IGUALES, ES
NECESARIO DEMOSTRAR LA EXISTENCIA DE UN TITULO DEL QUE SE
DERIVE LA POSESION. De acuerdo con lo establecido por los aniculos
828, 1159, fracclén 1, y 1152 del Cddigo Civil para el Distrito Federal, y por
{as legisiaclones de los Estados de la RepUhlica que contienen disposiclones
iguales, pars usucapir un blen ralz, es necesarlo que la posesién del mismo
selonga en concepto de dusho o de propletario. Este requisito exige no sélo
la exteriorizecidn del dominlo sobre el inmueble mediante te ejecucion de
actos que revelen su comportamiento como dusfio mandando sobre 41 y
distrutande del mismo con exclusién de los demds, sinc que también exige
w0 acredite of origen de la posesion pues al ser el concepto de propietario o
de duefto un elemento constitutivo de la acclén, & actor debe probar, con
fundamento en el srticulo 281 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, qua Inicld la posesidn con motivo de un titulo apto pars
trasiadarie o) dominio, que puede constitulr un hecho illcito o no, peto en
todo caso debe'ser bastante para que fundadamente se crea que posee en
concepto de duefic o de propietario y que su posasién no es precaria o
derivada. Por tanto, no basts pars usucaplr, la sols posesién del Inmueble
y o comportamlento de duefio del mismo en un momento determinado,
pues ello no excluye la posibliidad que iniclaimente esa posesién hublere
sldo derivada. .

La posesién de un inquiiino, velador y comodatario, no se disirula con &nimo de
duefio, siendo ésla derivada; es declr, no apta para prescribir,

Los recibos de impuesto predial osi como de diversos servicios publicos, no se
consideran suficlentes para demostrar que ia posesidén se tiene en concepto de
propietario, fal y como lo sostlene la jurisprudencia §77, que aparece compllada a
fojas 419 del Apéndice al Semanario Judicial de lo Federacién (1917-1995) y que se
encuentra redactada en los sigulentes términos:

POSESION PARA PRESCRIBIR. RECIBOS DE IMPUESTOS PREDIAL Y
DE SERVICIO8 PUBLICOS. NO CONSTITUYEN PRUEBAS IDONEAS NI
EFICIENTES PARA DEMOSTRARLA. Los recibos da impuesto predial as!
oomo de diversas setviclos publicos, y (s céddula de empadronamiento en o
registro federal de causantes de Ia Secretarla de Haclende y Crédito Pibico,
wdhibidos por o demandado pars probar su scclén reconvencionsl de
prescripcién del inmueble materia del juicio principal no son ldéneos ni
oficiontes para demostrar que la posesion se tiene en concepto de dusho y
con les caracteristicas y requisitos que el Codigo Civil pars @i Distrito
Federsl axige para que opere en su favor la prescripcién positiva, pues
siendo la posesidn un hecho, existen otros medios de prueba pata
ustificarle, y los documentos a que se refiere, sélo prueban los pagos de
mpusstos y de derechos que en ellos 86 consignan y que se encusntre
empadronado en ¢l Reglstro Federal de Causantes, pero no que posea dicho
bien ';;f con los requisitos exigidos por et cédigo en cita para que pueds
prescribir,
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b)Buenafe

Es poseedor de buena fe quien se cree propietario, por haber adquirido el bien
inmueble de modo sincero y justo, Tiene la creencla o persuasién de que aquél de
quien recibié una cosa por titulo lucrativo u oneroso era el duefio legitimo de ellay
pudo transferirle su dominio, sin deseos de engafiarlo,

En este contexto, debemos entender por "fe" come "La creencla que se da a las cosas
por ia autoridad del que las dice”, %

Para poder considerar @ una persona como poseedor de buena fe, no deben existir
indicios que pongan en duda esa creencla, como lo seria el caso de un vendedor,
cuyo titulo de propledad presenta vicios registrales que demeritan su validez.

En este orden de Ideas, la persona que entra a poseer en virud de un tulo suficlente
para darle derecho de poseer, se considera poseedor de buena fe,

La tesis de juisprudencia que se transcribe a continuacién, sefiala la necesidad, para
los poseedores de buena fe, de la existencla un titulo que haga suponer la
transmisién del dominio, como causa generadora de la posesidn,

FUENTE : TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO
EPOCA : 8A

TOMO : Il SEGUNDA PARTE -2

TESIS : 90

PAGINA ; 859

CLAVE : TC023090 CIV

RUBRO: USUCAPION. TITULO  SUFICIENTE, CONCEPTO OE.
(LEGISLACION DEL ESTADO DE MEXICO).

TEXTO: Conforme & lo establecido en el articulo 781 del Cédigo Civil,
vigente en ol Estado de México, @s poseedor de buena fo quien entra en
posesion de un bien en vitud de un titulo suficiente para poseer,
debléndose entender por éste la causa generadora de |a posesion.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEGUNDO CIRCUITO.
PRECEDENTES: R

Ampato directo 264/80.- J. Féilx Aranda Lara, su suceslén.- 18 de mayo de
1069.- Unanimided de votos.- Ponente: Marla del Carmen Sénchez
Hidaigo.- Secretaria: Maria Concepclén Alonso Flores.

* | ozano, Antonio de J.: DICCIONARIO RAZONADO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA MEXICANAS, Coleccidn
'C:‘I%elco's lggI' l:,c‘lgcst?DMexlcam. Lito Impresiones MACABSA, §. A. de C. V., Tomo |, 1a. Edlcidn, México, Distito
ral, 1901, Pag.



102

¢)Mala Fe

Es poseedor de mala fe, el que entra a la posesidn sin titulo alguno para poseer;
cuando ha tomado posesidén de algin inmueble a sablendas que pertenece a olro,
con el designlo de apropidrselo, y el que posee en virtud de un documento fraslativo
de dominio, pero de persona que sabla no fenla derecho de enajenarlo, es decir,
cuando el poseedor "conoce los vicios de su fitulo” que le impiden poseer con
derecho o, bien cuando dichos viclos son cognoscibles.

El articulo 1155 del Cédigo Civil dispone que: "La posesidn adquirida por medio de un
delito se fendr@ en cuenia para la prescripcion, a partir de la fecha en que haya
quedado exlinguida las pena o prescrita la accidn penal, considerdandose la posesién
como de mala fe".

La tesis de Jurisprudencia que se franscribe mas adelante, sefiala que para que la
posesion se considere de mala fe, por la ausencia de fifulo, y sea susceplible de
prescribir, debe existir el dnimo dominical; es decl,, el hecho juridico que reveie que el
poseedor se comporia como propietario, mediante aclos que revelen que es el
dominador de la cosa, como duefio en senlido econdmico, lal y como lo establece
el articulo 826 de! Codigo Civil, que sefiala que sélo la posesidn que se disfrula en
conceplo de duefio, puede producir la prescripcidn.

FUENTE : CIVIL
SECCION :
NUMTESIS:
APENDICE:
PAGINA : 376
VOLTOMO : XXIi
EPOCA: 6A

TITULO USUCAPION. NO ES NECESARIO EL JUSTO TITULO PARA
FUNDARLA.

TEXTO: £l articulo 806 del codigo clvil, al establecer que es poseedor
de buena fe el que entra en la posesion en vitud de un titulo suficiente
para darle derecho de poseer y que tamblén lo es el que Ignora los
vicios de sutitulo que leimplden poseer con derecho y, que es poseedor
de mala fo al que entra a la posesién sin titulo aiguno para poseer, lo
mismo que ol que conoce los viclos de su titulo que le Impiden
poseer con derecho, pone de manifiesto que el del leglsiador fue
cambiar el sistema del codigo de 1884, que exigla en su articulo 1079,
fracclon |, que ia posesion ad usucapionem deberis fundarse el justo
titulo. El codigo actual exige en la fracclén | del alculo 1151, que ls
posesién necesarla para prescribir debe ser en concepto de propleterlo,
y no axige ys efjusto titulo sino que adopta un sistema objetivo sobre
la materia de la posesién tendlente a facilitar la soluclon de los
probiemas que en este punio planteaba le ieglslacion anterior; pero si



103
bien no exige la ley el justo titulo, es necesario probar el origen de la
posesion, no como acto traslativo de dominio sino como hecho
jurldico que produce consecuencias da para conocer la fecha cierta a
partir de la cual ha de computarse el término legal de la prescripcion,
pero 8 condiclén da que el poseedor se comporte como propletario,
®io es, que se conduzca ostensiblemente y de manera
objetiva, susceptible de apreciarsa por los sentidos, mediante actos
qua revelen que el poseedor es el dominador la cosa, el seftor de elia, e!
que manda en la misma, como duefio en sentido econémico, para hacer
suya le cosa desde el punto de vista de los hechos, aun cuando
catezca de titulo juridicamente hablando.

PRECEDENTES:

AMPARO DIRECTO 7276/56. FRANCISCO CUEVAS CANSINO Y COAGS,
27 DE ABRIL DE 1659, MAYORIA DE 3 VOTOS. (VEASE VOTACION EN
LA EJECUTORIA), :

d) Thulo

La ley define al "titulo” como "la causa generadora de la posesién”, la cual la entiende
como todo acto juridico verbal o escrito que produce consecuencias de derecho y
que legltima al poseedor para comportarse ostensible y objetivamente como
propletario,

La tesls de jurisprudencia que se transcribe en seguida, sefiala lo que se entiende por
titulo de posesién:

1370-1 POSESION, LO QUE DEBE ENTENDERSE POR TITULO DE. Por
titulo de posesion se entiende: 1) Acto o hecho jur(dico, que hace adquirir un
derecho y que entronca con la causa; 2) Documento en que consta ess acto
o0 hecho adquisitivo, y 3) El derecho mismo que asiste a una persona y qua
la logltima mctiva y pasivamante.

Sexts Epocs, Cuarts Parte:
Vol. XXIl, Pégina 210. A. D. 7386/66. Felisa Bocanegta de Saénchez.
Unanimidad de 4 votos.

Respecto del titulo, podemos hacer las sigulentes distinciones:

I} Titulo objetivamente valldo. Es aquél que redne todos los requisitos que e| derecho
exige para la adquisicién del dominioy parasu transmisién; y

i) Thulo subjetivamente vdlido. Es aquél que origina una creencla fundada respecto
a la transmisién del . dominlo, aunque en realidad no sea bastante para la
adqulsicién del blen,
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El concepto y génesis del 'Tituio de Propledad” se andlizard profundamente en el
capltulo comespondiente.

De cudlquler forma, para gozar de una posesién apta para prescribir, ésta debe ser en
conceplo de propietario, pacifica, continua y puiblica; conceplos que fueron
analizados profundamente en el capitulo de la posesion,

Asl lorellera la jurisprudencia que se transcribe a continuacion:

PODER JUDICIAL DE LA FEDERACION
ter CD-ROM SEPTIEMBRE DE 1891

FUENTE : TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO
EPOCA : 8A

TOMO : VI SEGUNDA PARTE-1

TESIS :1.40.C. /30

PAGINA : 385

CLAVE

RUBRO: PRESCRIPCION ADQUISITIVA. HECHOS SUSCEPTIBLES DE
GENERAR LA POSESION APTA PARA LA,

TEXTO: Conforme a los articulos 1151y 1162 de! Cédigo Civil para el
Distrito Federal, la posesion necasaria para prescribir debe ser en
ooncepto de propletario, pacifica, continua, pdblica y por el tiempo
que sefiala of segundo da ¢sos preceptos, segln se trate de posesion de
buena o de mala fe, o da la que hublera sido inscrita en i Reglstro
Pdblico de Ia Propledad y del Comercio. Esta institucion, como medio de
adquisicién de dominio, tiene por lo general como presupuesto la inercla
del auténtico propletario del bien, que lo deja en manos de otro poseedor,
skuacidn a la que coresponde y acompafia, como elemento
predominante, la activided da este Ultimo que se manifiesta an o ejerciclo de
la posesién que ol propleterio original desculdd. Por su parte, el articulo
826 del cuerpo de leyes citedo establece, que sio la posesién que se
adquiers y disfruta en concepto de duefio de la cosa possida puede
producir la prescripcién. Al aludir al concepto de “dusfio o propleterio®,
ol codigo sustentivo emplea una denominacion que comprende al poseedor
con Titulo objetivamente vélido (aquél qua redne todos los requisitos que
" el derecho exige para la adquisicién del dominloy parasu transmislén),
con Titulo subjetivamente vélido (aquél que origina una creencia fundada
_respecto @ la transmialon del dominio, aunque en realidad no sea bastents
para la adquisicién del bien) y atn sin Titulo, siempre y cuando esté
damostrado, tento que dicho poseedor es o dominador de Ia cosa (el
qua manda en ells y is disfruta para s/, como duefio en sentido
econdmico), como que empezd a poseerls en virtud de una causa
diversa a la que origina la posesion derivada. Cuando ee tiene titulo, ya
904 objetiva 0 aubjetivaments vilido, la posesién en carécter de dusfio
debe emenar de un acto juridico que por su naturslezs sea
trasistivo de propledad, como son la venta, la donacién, la permuta, o
legedo, la adjudicacién por remate, ls dacién en pago, etcéters, pues
nunca podrin prescribir los bienes que se posesn a nombre ajeno,
on calidad de arandstario, depositario, comodatario, usufructusrio
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etcétera, porque éstos poseen la cosa en virtud de un Tltulo que les obliga a
rastituirla & aqué! de quien la recibieron. De esta manera, es vélido
establecer que si por efecto de una venta, de una donacién o de cualquier
otro acto traslativo de dominio, el poseedor de un bien recibi6 la cose de
una persona que crele propletarla de ella, pero en realidad no lo era,
puede adquirir por prescripcln positiva el blen, si retne los requisitos
legales aque seha hecho referencla, porque el acto juridico defectuoso no
s el qua constituye la fuente de adquisicién de la propiedad, sino que ésta
se encuentra en la propla ley, que prevé la institucidn de la usucaplén;
aquél acto sblo cumple la funclién de poner de manifiesto que la poseslon
no se distruta an forma derivada, sino en concepto propletarlo, sobre la
base de untitulo que ain cuando esté viclado (si el titulo no adoleciera de
defecto alguno, no habrla necesidad de acudir @ la prescripclén para
consolidar el dominio), 1a lay la atribuye efectos, como se constata en el
texto de los articulos 806 y 807 del Cédigo Civil para el Disttito Federal.

CUARTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CiVil. DEL PRIMER
CIRCUITO.

PRECEDENTES:

Amparo directo 869/89.- Gabriel Rojas Soriano.- 13 de abril de 1889.-
Unanimidad de votos.- Ponente: Mauro Miguel Reyes Zapata.- Secretario:
Luis Arellano Hobelsbergar.

Amparo directo 2764/89.- Pedro Mejla Avila y otro.- 4 de agosto da
1989.- Unsnimidad de votos.- Ponente. Mauro Miguel Reyes Zapata.-
Secretario: Luis Arellano Hobelsberger.

Amparo directo  3994/89.- Departamento del Distrito Federal- 7 de
dicilembre de 1969.- Unanimided de votos.- Ponente: Carlos Villegas
Vézquez.- Secretario: Alejandro Villagémez Gordillo.

Amparo directo 4144/89.- Lilia Sabag de !a Garze.- 14 da diciembre da
1989.- Unanimidsd de votos.- Ponente: Carlos Villegas Vézquez.-
Socretarlo: Alejandro Villagémez Gordlilo.

Amparo directo 2684/90.- Urbanismo, Casas y Construcclén, S.A.- 30 de
agosto de 1990.- Unanimidad de votos.- Ponente: Mauro Miguel Reyas
Zapata.- Secretaria: R, Reyna Franco Flores.

o) Causahablencla

En cuanto al tiempo que debe transcunir para la procedencia de la prescripcidn
positiva, cabe menclonar la figura de la causahabiencia,

De conformidad con el articulo 1149 del Cédigo Civil para el Distiito Federal, "El que
prescriba puede complelar el término necesario para su prescripcién reunlendo al
tiempo que haya poseido el que poseyd la persona que le fransmitié la cosa, con tal
de que ambas posesiones tengan los requisitos legales."

La disposicion anterior no debe entenderse sélo respecto del tiempo que posey el
poseedor inmediato anterior que fransfirié la cosa, sino fambién respecio del tiempo
que le precedié a éste y asi sucesivamente, pues cada uno va adquiriendo y
subrogdndose en los derechos del-anterior, y se van transmifiendo los derechos y
obligaciones acumuladas.
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Lo anterior, apoyado en las fesis jurisprudenciales aplicadas por analogla, que
aparecen compiladas en el Semanario Judicial de la Federacién y que se inserfan a
continuacién:

"CAUBAHABIENTES, DERECHOS DE LOS. La adquisicion de Is propiedad
de un Inmueble, comprende todos los derechos del causante, respecto de
dicho inmueble, por o que sl ¢l vendedor celebrd un convenlo judicist con
motivo del arrendamiento de la finca, el causahsblente tiene derecho & exigir
ie ejecucion de ese convenlo.”

Quints Epocs:
Tomo LXXXVIL, Pégina 872. Lopez Ramos José.

"CAUSAHABIENTES. La proteccién constitucions! concedide a sus
cousantes, cusndo el juicio de garantias versa sobre los derechos civiles,
ontre los que se encuentran eompundldos ios de propiedad y pomlén
sprovecha # dichos causahablentes.”

Quinta Epoce:
Tomo XXIX, Pégina 582. Flores Natalis.

En términos del articulo 1168 del Cédigo Civil, ia prescripcién se interumpe. si el
poseedor es privado de la posesién por més de un afio, Cualquier demanda v ofro
género de Interpelacién judicial nofificada al poseedor interrumpe la prescripcién; sin
embargo, se reputaré como nunca perturbado o despojado, el que judicialmente fue
mantenido o restiluido en la posesién,

£l iempo para ia prescripcién se cuenta por afias y no de momento a momento; los
meses se regulan con el nimero de dlas que les comespondan; los dlas se entenderdn

- de 24 horas naturales; el dia en que comienza la prescripcidn se cuenta entero, pero

aquél en que termina debe ser completo y, sl el Uitimo dia fuere feriado, se contaré el
primero que siga si fuere Ulil.

€l que reina todos los requisitos antes sefialados, puede promover juicio de usucapién
(prescripcién positiva) en contra el que aparezca como propietario de esos bienes en
ol Regisiro PUblico, a efeclo de que el juez del conocimiento declare en la sentencia
respectiva, la procedencla de la accién de prescripcién, que ésta se ha consumado
Y. qQue ha adquirido en consecuenclo ia propledad.

La exigencia de que la demanda deba enderezarse contra quien aparezca como
propletario en el registro de la propledad, io estabiece la jurisprudencia 579,
compilada a fojas 421 y 422 dei Apéndice al Semanario Judickal de la Federacién
(1917-1995), que se encuentra redactada como sigue:
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA LA DEMANDA DEBE ENDEREZARSE
CONTRA QUIEN APAREZCA COMO PROPIETARIO EN EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD A LA FECHA DE INICIACION DEL JUICIO.
6i ol propietario del bien que se pretende usucapir transmite ol dominio 8 un
tercero con fechs anterior o ls presentacién de ls demands de usucapion,
pero la Inscripcion cormespondiente en el Registro Publico de la Propledad se
realizs con posterioridad a cuando se entabld |a contiends, es inconcuso que
la Indicads demands no debe enderezarse en contrs del nuevo adquirente,
sino de quien a s fechs en que se inicié el juicio sparecia todavis como
propletario en ef Registro, no obstante ser e! anterior dusfio, en virtud de que
ol lqi;lndor Jutisciense as! lo precisa en el articulo 1185 del Codigo Civil det

La tesis de jurisprudencia que obra a fojas 200 del Semanario Judickal de la Federacidn
(febrero 1991) y que se transcribe més adelante, sostiene el criterio de no ser necesario
pora ejercer la acdén de prescripcion posiliva, demandar al Registrador de la
Propiedad: '

PRESCRIPCION ADQUISITIVA, ACCION DE. NO ES NECESARIO
DEMANDAR AL REGISTRADOR PUBLICO DE LA PROPIEDAD.
(LEGISLACION DEL ESTADO DE JALISCO). De Is lecturs ansiftica del
srticulo 2043 del Codigo Chvil del Estado de Jalisco, se desprende Gue,
tretdndose de acciones en que se controvierta o dominio de inmuebles © de
derechos resies impuestos sobre los mismos, besta con demandar 8 |
persona 0 entided determinada a cuyo nombre se encuentren inscritos; por
io cusl, la sentencia de instancis que bessndose en ese dispositivo

8! actor I obligecion de Hemar e juicio sl registrador piblico de la-propieded,
resuits violstoria domntlu toda vez que, su desempefio es de caracter
powoow“no perticular ol que se lo afecten Intereses juridicamente

Comporto la opinién anterior, en virdud de que el Registrador carece de legitimacién
pasiva en un juicio de esta indole, por no ser parte interesada que pudiera verse
afectada o beneficiada con e! dictado de una sentencia de prescripcién, en todo
casose le deberd informar del resultado de la sentencia.

La sentencia ejecutoriada se Inscribird en el Registro PUblico de la Propledad y servird
de Titulo de Propiedad.

Justamente se dice que la sentencla de prescripclén es declarativa, pues en ella se
consagra un derecho que quien prescribe ya tiene adquirido.
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La prescripcion adquisitiva configura uno de aquellos modos de adquirir. originarios. Es
decir, que no estd precedido de un Titulo de Propledad proplamente dicho, aunque
éste servird de antecedente. La sentencla es un documento «a posterior,
indispensable para que quien prescribié pueda exhibir el justificative de su derecho
que esta en la ley y que por eso la sentencia lo declara a su favor.

El que adquiere por prescripcion tiene un derecho posesorio que tiende a la conquista
de un titulo que reconozca su derecho al bien inmueble; mientras que quien fiene tan
sélo un titulo, tiende a la conquista de la posesion material del bien inmueble para el
perfeccionamiento de su titulo,

A la prescripcién se le suele llamar también usucapién. Eugenio Petit hace una
distincién entre estos conceptos, al sefialar que la usucapidn es un modo de adquirr
" la propledad «posesidn ad usucaplonemn y que la prescripcién es "..un modo de
defensa sencilio dado al poseedor”, ¢

En este orden de ideas, cuando se hace valer como accién deberia llamarse
"usucapién” (wsucaplo est adjectio dominil per continuationem possessionis tempons
lege definitin), y cuando se hace valer como excepcién deberia denominarse
“prescripcién’,

En ofros paises, como Uruguay, durante muchos afios predomind la tesis de que la
prescripcién no podla instaurarse como acclén; sdlo se admitia oponerla como
excepcién,

En nuestro pals, la prescripeién puede hacerse valer como accidn o como excepcién,
Lo anterior, en términos del crilerio jurisprudencial sustentado por la H, Suprema Corte
de Justicia de la Nacién en ia elecutoriaredactada en los siguientes términos:

"PRESCRIPCION POSITIVA. PUEDE HACERSE VALER COMO ACCION O
EXCEPCION.- Es juridicamente posible y processimente correcto hacer
veler la prescripcién positiva por via de accidn o de excepcidn, ya que la
finalidad s Ia misma Yy los medios para conseguirla iguales, en cusnto &
que en embas hipbtesis el Interesado debe probar todos los elementos
necessrios para is usuceplon, como son los de que ol Interesado estd
possyendo i Inmueble en concepto de propletario, quiets, pablica y
mcammto, de buena o mala fé y por ef tiempo necesario pars I8

Amparo directo 6162/1980. Alejandra Flores. Enero 10 de 1964. Unenimided
de 5 votos. Ponente: Mtro. Mariano Azuela.
30. SALA.-Sexta Epoce, Volumen LXXIX, Cuarte Parte, Pég. 83,

;"E‘;cm, Eugenio: TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO ROMANO, Editorial Nacional, S. A., México, D. B, 1852, Pég.
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H. Acceilén
Esta es olra manera de adqulrr la propiedad.

.El articulo 886 del Cédigo Civil para el Distito Federal dispone que "la propledad de
los bienes da derecho a todo lo que ellos produce, o se le une o Incorpora natural o
arfificialmente. Este derecho se llama de accesidn.” Este término proviene del latin
waccesio-onisy, de «accederen acercarse; es puss, el derecho que compete al duefio
de una cosa sobre lo que ella produzca, o se le Incorpore,

Asimismo,. e} citado ordenamlento legal dispone en su articulo 908 que ‘el
acrecentamiento que por aluvién reclben las heredades confinantes con comientes
de agua pertenecen a los dueiios de las riberas en que el aluvién se deposite.”

Asimismo, los duefios de las heredades confinantes con las Jagunas o estanques no
adquieren el tereno descublerto por la disminucion naturai de las aguas, ni plerden el
que éstas inunden con las crecidas exiraordinarias.
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CAPITULO I
DEL TITULO DE PROPIEDAD

1 Probltm“co en tomo a sv definicién

$Qué entendemos por Tilulo de Propledad? Es en sf un documento, una escritura o
. una faclura® 3Es juridicamente correcto llamario asi?

* Lo expresién «litulo de Propledad» no se emplea como una simple palabra creada
por el léxico profesional que siva para evilar un rodeo de palabras o términos
judiciales ni para faciiitar un répido entendimiento sobre ei objeto al que se qulera
referr, ya que el legislador se ha valido de esa misma expresidn en. divefsos
disposiciones legales.

Tradicionaimente, se le denomina asl -aunque Incorectamente- al documento o
esciifura pliblica, en la que se hace constar la transmisién de delerminada
propledad, en donde aparecen los nombres. del enajenante y adquirente, la
descripcién precisa del objelo o materia de la aperacién y el antecedente; es deck,
cdmo y de quién adquirié el actual enajenante.

Buscar los origenes del término ulitulon, acudiendo .a su rafz, probablemente nos
servird de ayuda para acercamos al conceplo genérico y nos Indicard que la paiabra
se puede equlparar al término «nombren, como en el caso de uno obra literaria o de
teatro, 0 como lo Indica la Real Academia Espafiola: “palabra o frase con que se
enuncia o da a conocer el asunto o materia de una obxa literaria, de cualquler papel
manuscriio o Impreso, 0 de cada una de las partes o divisiones de un escrito" & o
bien, que se emplea como ‘Letrero o Inscripcidn con que se indica o da a conocer el
conlenido, objeto o destino de ofras cosas” ¢, En fin, terminaremos conoclendo una
serie complela de sindnimos; v finalmente, seguiremos en busqueda del porqué del
uso de la expresién f¥fiuion y especificamente ffivio de Propledade.

En mi opinién, el empleo de este vacablo, histéricamente deriva de una sltuacién de
a, Y. para encontrar sus origenes, debe uno remontarse a la etapa

de gestacién de ias instituciones juridicas, especificamente a los afios oscuros o alla .

edad media.

® peal Academia Espanola: Op 1281
® Reat Academia Bpmdt l. g 128



En efecto, si nos remontamos a la época de las invasiones, cuando el gueirero
sustentaba en la espada, su prerrogativa de apropiacidn y de disposicién de blenes,
deambulaba por campos ajenos al derecho.

Cuando ya sedentarizado, el guemero llegé a converlise en sefior, empezé a
preocuparse de que sus ideas acerca de la imposicién por la fuerza, no echaran
ralces entre sus vecinos y compaieros de comerias, y terminara slendo objeto de
despojo, por lo que decidié buscar que sus privileglos estuvieran sanclonadas por la
castumbre, y asl, convitié a la simple fuerza en un derecho cansueludinario de
canquista. Empezd a justificar el uso de la fuerza con el derecho y empezé a imponer
el derechacan la fuena.

€l usa'y opravechamienta. de las tiemas canquistadas, las realizaba el Sefior,
encamendanda su explatacién a determinadas sibditos a fieles (fidelesn), de las
cuales cobra por supuesta, un beneficia que éstas aceptaban pagar, ya sea por
agradecimienta, por temor a, por el respeta que deban a la costumbré canvertida en
ley.

El sbdita, por su parte, recibia la tiemra can sus beneficias y sus cargas, ya que para
lograr la extraccién de frutas, debfa raturarla, acondicianala, en fin, mejorarla, para
sacarle el méxima de pravecho.

Sucederd entonces que, las herederos del sefior, @ en algin caso, este misma, por
desculda, por agradecimiento hacia un tercero, por venganza personal a por

_cualquier tipo de arbitrarledad, se decidira a beneficiar a alra sibdita can esa tiema,

antes cublerta de brefiales y ahora raturada, en plena produccién y mejorada por
qulen la recibié con anterioridad del propia Sefior.

Vivienda ya en un Estado, aunque rudimentario, de derecha, el sibdita se atreverd a

| reclamar ante el sefior, esta situacion injusta y pedira la prevolenclo de su derecha

frente al del nueva beneficiaria.

El subdita preterida na podrd, por supuesta, alegar un derecha de prapiedad sobre la

_ parcela, pues carecerd de éi;

gero sf hord valer lg gntigledqd del mismeo frente gl
soncedido a ofro sibdite. Esgrimira las razones justificantes de la necesidad de que su
derecha prevalezca sabre el concedido al atra sibdito, camo podrén serla los
servicios prestados al Sefior,
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Finaimente, hard a legitimaclén que tenla quien le edid el iclo que se
le pretende amebatar,
En suma, el afectado gbundard en lg demostracion de la causa o razén por la que ha

a en controversia; esto es, la legitimidad del ditulon con que ha
estado en posesidn del predio,

El fendmeno, por olra parte, no serd privativo de los problemas de posesion o
propledad, sino que surgird de la Inseguridad- juridica, en la genealidad de los
campos del comportamiento social,

Asl, en ml opinidn, la gestacién de lo que en el futuro habra de ser el @ftulon, se dard,
a partir de los afios oscuros, en el marco de los sigulentes fendmenos:

A. Larelacién de dependencia personal;

B. Larevocabllidad de las concesiones;,

C.lacdlidad de la posesion de los blenes; y

D. Lalegilimacién de origen.
A. Larelacién de dependencia personal

El fendmeno de la dependencia personal tiene su origen en la divisidén que, a partir de
la calda del imperio romano, se da en las sociedades europeas, especificamente en
la peninsula ibérica, en la cual ua grosso modoy, se desamollan las sigulentes clases
soclales, enumeradas en orden descendente:

a) Los Magnates u woptimatesy, de entre los cuales éstos eleglan al Rey,

b) Lalglesia,

c) Los Hombres Libres o wngenuin,

d) Los Libertos o aMancipian,

e) Los Esciavos o uServi,
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Los Infegrantes de cada estrato soclal, reciblan fratamlentos diversos y llegado el
caso, se velan en la necesldad de demostrar ua titulo de quén deblan recibir ciertas
prebendas.

Un ejemplo de dicha situacién, es el de los «manciplan, que al ser liberados de la
esclavitud, deblan rendir juramenlo de fidelidad al antiglo sefior y renovar
anuadimente dicho juramento, so pena de perder su libertad.

De ahl que cuando llegara a requerise la demostraciéon de la calldad de
«manclplumn éste deblera exhibir, no solamente la «Carta de Manumisiény, sino
también la constancia de renovacién del juramento de fidelidad y fodo ello era lo
que constitufa su witulo de lbertady,

8. Larevocabitidad de las conceslones
Esta se daba tanto en el campo del derecho pUblico, como en el derecho privado.

En el derecho publico, se daba el caso de los los nombramientos de funcionarios,
como eran los «Ducesn o duques, «Comiless o condes, que por lo generdl, trala
aparejado el derecho de disfrute de blenes y privilegios, y en el campo del derecho
privado, las donaclones de blenes,

Los nombramientos podian recaer en personas de qulenes los reyes habian recibido
servicios de consideraclén, que los hacian acreedores de tales muestras de
agradecimiento, pero también los habla en favor de sibditos que tan sélo hablan
demostrado su inteligencia y capacidad para el desempefio de los cargos,

De los anferiores nombramientos, los primeros eran revocables solamente por
infidelidad o traicidn e incluso trasmisibles por herencla, mientras que los segundos
eran revocables por causa de incapacidad o wnutilitatis causan,

En el campo de! derecho pﬁvodo, existian concesiones de bienes muebles o
Inmuebles, hechas en pago que sustitula la moneda, a titulo de sueldos devengados,
o comowstipendiumy, Eslas concesiones eran irevocables.
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Pero también existian ofras, hechas en reconocimiento-de serviclos prestados al rey,
las cuales también eran revocables por Infidelidad, como puede apreciarse de la ley
o canon XIV del VI Concilio de Toledo, rubricada: «De remuneratione conlata fidelibus
regumy ("De la remuneracidn concedida a los fideles de los reyes’), en la cual se

relteray confrma que:

*ninguno de los que obedecieren con fiel obsequio y sincero servicio a las voluntades
y mandatos del principe y prestaren vigllancia y custodiaren su vida con todas sus
fuerzas, no sean por los sucesores en el relno privados injustamente de su dignidad ni
de los blenes que poseyeron, sino que aun ahora deben ser tratados discretamente
por el principe, conforme al valer de cada uno, y en el grado que creyere que son
necesarios a la patria, Y asfles otorgarg su benignidad, de modo que reserve tamblén
su favor para los demds. Y del tal modo se lucrardn de todas las cosas adquiridas
Justamente, que puedan a su plena voluntad dejarlas a su descendencla y donarias a
aquelios a quienes plugulere. Por lo demds, sl alguno se mostrare para el pladosisimo
sefior nuestro, el rey Chintila, Infiel a su poder real, o Inutil en aquello que le ha sido
encomendado, quede en las manos de su clemencia y a la discrecldén de su poder le
enmienda de tal desviacién, pues no es licito poner en tela de juiclo el poder de
aquel al cual consta le ha sido delegado por el Juiclo del cielo el goblemo de todos.
Y sl después de su muerte se descubriere que alguno, infieimente, habla maquinado
confra su vida, le serd confiscado todo lo que hublere adquirido de su liberalidad y
serd otorgado a los fideles" 70,

De fal mado, cuando una persona alegaba haber adquiddo por herencia un cargo o
determinado bien, se vela en la necesidad de demosirar baio qué eifftvion habla
recibido el cargo o el bien; y si dicho ftilon era suficiente para que lo conservara o
frasmitiera.

*

C. la calidad de la posesién de los bienes

Es el caso de la concesién de bienes en favor del ingenuusy, que se hacla en funcién
de haberse colocado éste en situacién de dependencia del patrono: «qui In
patrocinio constitulus eshi,

Al respecto, desde la primiliva ley dé Eurico, compllada en el Liber ludiciorum, Tiulo 3
del Libro V, se disponia:

™ Barbero, Abilio y Vigll, Marcelo: LA FORMACION DEL FEUDALISMO EN LA PENINSULA IBERICA, Editorial Crftica,
Gnypo Editorial Grijalbo, Barcelona, 1078, Pags. 108 y 100 A
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"Si algulen dio armas a un buccellario (encomendado) o le doné alguna cosa, si
permaneciere bajo la dependencia de su patrono, conserve en su poder lo que le fue
donado. 2. §! en camblo, eliglere ofro patrono para s tenga autorizado
encomendarse a quien quisiere, pues a un hombre ingenuo no le puede ser prohibido,
por ser de la esencia de su potestad; pero devueiva todo ol pdmno de quien
deserté.'”

Puede apreciarse de esta disposicién, que el hombre libre propietario de los bienes,
sélo tenla el derecho de conservarlos mientras permaneciera como dependiente del
patrono y que los perdla si se encomendaba a ofro patrono y rompla el vinculo de
.dependencia.

En consecuencia, llegado el caso, se debla demostrar como integrante del ditviom, la
situacién de no revocabilidad de los bienes o el cargo.

0. La legiimacién de origen

En el Estado Visigodo, el Rey, como magnate o noble que era, tenla la propiedad de
sus bienes personales y de los bienes que le corespondian como Rey.

De dichos bienes, los primeros se transmitirian por herencia a sus herederos leglitimos,
en tanto que los segundos pasarian al que llegara a sucederle como soberano.

iguaimente, los obispos disfrulaban de sus blenes personales y de los bienes de la
iglesia y, lo mismo sucedia con los clérigos.

la misma dualidad existia respecto de los bienes de que dlsfrutobon quienes
detentaban determinados cargos.

A los herederos de los poseedores de eslos bienes y a los mismos detentadores, les
comespondia salir a la defensa de cualquier reclamacién que se hiciera sobre los
mismos, y se velan preclsados entonces, a demostrar el «htulon conforme al cual los
poselan.

"Bamem/\bl y Vigh, Marcelo: Op cit., Pag. 26 (Tomado del Cddigo de Eurico. Estudios Visigdticos. Al
D'Ors, Tomo L Mad:ktloaor?& .35 adiicos. Alvaro
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Puede apreclorse de lo anterior, que g i uso del conc ggj ode _ditvlon se trata de ung
tgzdn de ser, de yng causa o razdén de la tenencla de un derecho, concepto este

que naceocuando menos, molla ante la n C sl ue el sbdit

, pues preclsamente el sefior feudal se la hobio dado, y osi ]uzgobo la
calidad de su sftvion.

Entre los mUltlples ejemplos de la defensa o demostracién de tales ditulom, el mas

comin era quizds, el de los hijos o herederos de! sibdito que moria, quienes

continuaban ocupando y rabajando esa tiema y quienes debian demostrar el dftulon

a los sucesores 0 herederos del sefior feudal, lo cual haclan probando que ellos la

habian recibido de su padre, quien. a su vez la recibld del sefior feudal; es decr,
n en nto del

poselgn dichas tierras; o seq, la causa generadora de su posesién o tenencla,

Por esa razdn, el vocablo «Titulon no constituye el derecho en si, pues éste es su objeto,
asi como el derecho tampoco es la cosa, pues ésla sdlo es materia de aquél y por
ello, se habla del derecho ala cosa, uad remn.

No es de extrafiar que la palabra ffftulon se use para calificar la calidad o dignidad
de una persona y se hable por ejlemplo, de un fitulo de barén, marqués o conde, y
esto sucede preclsamente porque se habla de un «fftlulo Noblllarlow, para significar
que existe acausa de noblexax; esto es, que se da una descendencia de un bardn, asi
como un principe lo serd cuando sea hijo de unrey.

A eslas catificaciones o designlos se denominan Titulos -titulos noblliarios-; es dechr, son
lo causa generadora de que se les considere como lales, ya que por ser
descendlentes de delerminada persona, gozan del priviegio de utilizar esos
nombramientos.

Enconframos pues, que el vocablo "titulo" se ha ulilizado respecto de las sucesiones
de las propledades, como sinénimo de “causa en cuya vitud poseemos alguna
cosa"?

En el momenlo de la enalenacién o transmisidén de la propledad, se genera en favor
de! adquirenle el Derecho de Propledad, de ahi que el Titulo de Propledad sea un
aclo generador de ese derecho, pues el Tilulo, ensi, es lo que transmite el dominlo,

"2 Lozano, Antonlo de J.: Op. cit,, Pdg. 1123
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Cuando una persona otorga un testamento piblico ablerto y declara que a su muerte
dejard un Bien Inmueble a determinada persona, no hay transmisidn de Propiedad en
ese momento,

"La transmisién «mortis causan (por Herencla) no opera al momento de otorgarse el
testamento, sino que se va a producir sin que medie la voluntad del testador, al
sobrevenir su muerte; esto es, va a ocurir en forma fatal y automdtica, sin que el de
cuius intervenga para fijar el instante preciso en que habra de ocunir,,." 73

Aplicada analégicamente, podemos clitar la tesls jurisprudencial que se transcribe a
continuacién, y que sirve de apoyo al criterio que se ha venido sosteniendo lineas
alrés:

1376-2 POSESION, LO QUE DEBE ENTENDERSE POR TITULO DE.

(LEGISLACION DEL ESTADO DE SONORA). Por titulo debe entenderse no

o documento materia on que conste la adquisicién del blen, sino {a cause

[ de conformidad con lo dlspuuto por la Utima

parte de! articulo 976 dol Cddigo Civil del Estado de Sonora. Por titulo debe

-ontenderse no eélo la Uitima transmisién de propledad en favor del
actor sino toda la cadena de tranamisiones hechas entre los causantes;

pero s p‘;imm transmision debe ser anterlor & fa posesién de ia parte

demandads.

Sexts Epocs, Cuarts Parte:
\SM XXXViI, Pégina 84. A. D, 6999/59. Manue! Goycochea y otra. Sucesidn.
votos.

No debemos pues, confundir 'instrumento” o "documento”, con 'Titulo de Propledad”,

Titulo" es la causa del derecho que fenemos; es decir, la razén jwidica de la
adquisicién de un derecho; el acto juridico que motiva y da nombre a la adquisiclén
{aclo causal originario); mientras que el “instrumento”, @s la prueba escrita del titulo, o
bien, el documento con que se acredila el derecho por cuya vitud se adquiere o
posee una cosa,

Por ello, se puede tener 'titulo” sin tener "instrumento”, o «vice-versan,

 Zepeda Trujillo, Ensique: Op. clt., P4g. 72.



La jurisprudencia que se transcribe enseguida, sefiala que ‘justo titulo® debe significar
que la causa generadora de la posesion es fodo acto juridico verbal o escrito que
produce consecuencias de derecho, sin importar que ese aclo no se haya hecho
constar en documento alguno:

*JUSTO TITULO, QUE DEBE ENTENDERSE POR. (LEGISLACION DEL
ESTADO DE HIDALGO). Si bien la legislacion civil del Estado de
Hidaigo, no establece en forma expresa el requisito de! justo titulo para
ejercitar la accién prescriptiva, lo cierto es que una correcta interpretacién
de los arliculos 881 y 1226 del Coédigo Civil vigente en esa entidad
federativa permita concluir que el usucapista sl requiere de acreditar que
cuenta con un titulo justo, que le permite poseer con los requisitos
prevenidos en el ordenamiento legal en consulta. En efecto, ef articulo
1226 del Cédigo Civil en consults, dispone que la posesién debe ser en
concepto da propietario, pacifica, continua y publica, siempre y cuando
hayan trenscurrido cinco afios cuando ia posesion sea de buena fe y diez
afos cusndo sea de mala fe. Por su parte el numeral 861 del mismo
ordenamiento legal, dispona que es poseedor de buena fa el que entra en la
posesion en virtud da un titulo suficienta para darle derecho a poseer y que
también lo es e que Ignora los vicios de su titulo qua le impiden poseer con
darecho; que es poseedor de mals fe el que entra en la posesion sin titulo
alguno y ¢i que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer con
derecho. Finaimente, el dispositivo de mérito aclara que por titulo debe
extenderse la causa generadors da la posesion. En consecuencla, si la ley
exige que la posesion apts para prescribir, entre otros requisitos, debe ser
on concepto de propletario, habré de concluirse qua el usucapista requiere
screditar que cuenta con justo titulo, que ie permits poseer con aquelia
caracteristics; sunque desde luego, ese término no debe entenderse
como of documento en el qua se hags constar ia causa legel trasistiva
de dominlo, por virtud de la cual se obtuvo la posesién, gino gue o iusto

fitulo requerido para of ejercicio de s accién prescriptiva, debe slanificar
sue I causs generadora de ey posesién es todo acto luridico verbal o

y que legitime al
posesdor para comporterse ostensible y objetivamente como propletario,
mediante la reallzacién da actos que revelen su dominio o mandato sobre el
Inmueble para hacerlo suyo,

Existen contradicciones en cuanto al alcance del concepto de 'titulo”, requerido
para ejercer la accidn o excepclén de prescripcidn positiva,

La jurisprudencia 18/94 que se transcribe a confinuaclén, y que aparece compilada a
fojas 1235 del toma IV, 3a. Sala, 2a, parte, de la Octava Epoca del Apéndice al
Semanario Judicial de la Federacién “Jurisprudencia por Confradiccidn de Tesis",
establece la necesldad de que el 'tilulo” del que se derive la posesién necesaria para
ejercer la prescripclén adquisitiva, deber ser aplo para frasiadar el dominlo:
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA. PARA QUE SE ENTIENDA SATISFECHO
EL REQUISITO DE LA EXISTENCIA DE LA "POSESION EN CONCEPTO
DE PROPIETARIO" EXIGIDO POR EL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO
FEDERAL Y POR LAS DIVERSAS LEGISLACIONES DE LOS ESTADOS
DE LA REPUBLICA QUE CONTIENEN DISPOSICIONES IGUALES, ES
NECESARIO DEMOSTRAR LA EXISTENCIA DE UN TITULO DEL QUE SE
DERIVE LA POSESION. De acuerdo con lo establecido por los articulos
826, 1151, fracclén i, y 1162 del Cédigo Civll pare al Distrito Federal, y por
les leglsiaclones de los Estados de la Reptblica que contienen disposiciones
Iguales, para usucapir un blen ralz, es necesario que la posesion dei mismo
se tenga en concepto de duefio o de propletario. Este requisito exige no sélo
la exterlorizacion del dominio sobre ol inmueble mediante la ejecucién de
actos que reveien su comportamiento como duefio mandando sobre 41 y
disfrutando del mismo con exclusién de los demas, sino que tambidn exige
se acredile ol origen de la posesion pues al ser el concepto de propletario o
de duefio un elemento constitutivo de la accién, el actor debe probar, con
fundamento en ef erticulo 281 dei Cédigo de Procedimientos Civiles para ol
Distrito Federal, que Inlcié la posesién con motivo de un titulo apto pare
trasiadarie ol dominlo, que puede constitulr un hecho ilicito o no, pero en
todo caso debe ser bastante pare que fundadamente se crea que posee en
concepto de dusfio o de propletario y que su posesidn no es precaria o
derivada. Por tanto, no basta pare usucapir, la sola posesion del Inmusble
y o comportamiento de duefio de! mismo en un momento determinado,
pues ello no axcluye la posibilldad que iniclaimente esa posesion hublere
sido derivads.

En suma, podemos definir concretamente al 'Titulo de Propiedad"’, como el acto o
hecho generador de un derecho que legitima y acredita la Propledad al titular de ese
derecho sobre un delerminado -Bien Inmueble, sin importar que el acto o hecho
generador se haya hecho constar en algin documento,

2. RequisNos de validex

El Titulo de Propiedad puede adolecer de defeclos y emores, que puedan ser causa
de nulidad absoluta o relativa del mismo y, por ende, afectar su validez, Por ello, en
la actualidad abundan los juicios que versan sobre la Propiedad.

Partiendo de que el Titulo de Propledad se halia representado por un documento que
consigna una transmisién de Propiedad, éste, asl como l0s anteriores, deben satisfacer
determinados requisitos, para poder considerarse legalmente vélidos.

El articulo 2317 del Cédigo Civil para el Distrito Federal dispone que las enajenaclones
de Bienes Inmuebles cuyo valor de avallo exceda el equivalente a 365 veces el
Salario Minimo General Diario vigente en el Distito Federai en el momento de la
operacién y la constitucién o transmisién de los derechos reales, deberén oforgarse en
escritura publica,
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El Notario Pblico es qulen da fe de la celebracidn de la enclenacidn del Bien
Inmueble. La escritura que se tire servira de Titulo de Propledad.,

Esta wescrituran es la que viste al «lilulon, En ella encontramos 3 elementos
fundamentales, de los cuales dependera la valldez del aclo, a saben

@) Camparecenclo. Es la determinacion de las persanas que concumen al
otorgamlento del contrato, ya sea por si o por interpdsita persona.

b) Antecedenie, Se reflere ol mado y de quién el actual enajenante adquird el
Inmueble objeto del confrato, Esto permite establecer un encadenamiento de los
anteriores propletarios del Inmueble materia de la operacldn y determinar sl el que
pretende enajenar es realmente duefio del inmueble.

¢) Exposiclén, En ello se encuentra toda lo sustancla de lo escritura que se estd
atorgando, De la correcta redaccién de los cldusulas expositivas surglrd la comecta
Interpretacién de la voluntad de las partes, En ellas se hace mencién de la cosa que
se transmite, que debe ser suficiente y claramente delerminada en cuanto a su
ublcacidn, superficle y linderos, para poder preclisar la cosa objeto del contrato.

Asimismo, para que una transmisién de Propledad tenga validez, y se pueda hablar
de los Terceros Adquirentes de Buena fe, la escritura en la que se did fe del acto
celebrado, debe estar inscrita en el Registro Plblico de ia Propledad, y no haber vicios
de origen del Titulo,

Por ofra parte, cabe sefialar que, tratdndose de enajenaclones voluntarias, como ya
o3 sabido, deben sallsfacerse determinados requisitos.

Debe existr el consentimiento; es deck, el acuerdo de voluntades manlifesfado en
forma exterior,

€l objeto o materia de la operacién debe existir en la naturaleza, ser determinado o

~ delerminablie en cuanto a su especie y estar en el comercio,

Asimismo, las partes deben tener la capacidad legal suficiente para celebrar el acto
juridico,



3. Bectos juridicos

Los efectos juridicos en cuanto ol espocic, dependerdn del &rea geogrdfica en
donde se haya efectvade k trensmisidn de le Propiedad. Bl aclo se encuentra regido
P la ey del luger en donde se reaizd la ransmisidn de la Propiedad, pudiendo
estiputorse cualquier jursdiceidn pora el coso de controversia,

Los efectos juridicos en cuante ¢l lempo, merecen especial atencidn. Segun se vid
con antedoddad, el acte juridico constitutivo del Titulo, vale parque dexiva de ofro
acto puridico vaido, y no se agota en si mismo, ya que es susceplible de generar ofro
oclo juidico de transmitidn de Propiedad: es dect. existe un encadenamiento de un
Titulo de Fropredad o olro, o cuct no puede ocunr simuliéneamente; de chi que se
hcble de ko valiidez del Titulo odginadio, el cual esté regido por la leyes del momento
en se reazd ta fronsmisidn, y de la volidez de la actual transmisian, ko cual se rige pex
kas teyes actucies.



122

CAPITULO IV
DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD

1. Antecedentes

"No podria eludir el derecho de propledad referido a los Inmuebles; no pudo escapar
a la Incerfidumbre que originaba la propledad raiz no Inmatriculada, la que en sus
origenes, no lenia mas elemento de seguridad que la posesion, ia fama piblica,
elementos éstos siempre sujetos a objeciones y pruebas en contrario.” 74

La gran incerfidumbre y desconfianza que existia en las ventas y cualesquiera
operaciones de blenes Inmuebles, que dia a dia se iban Incrementando, crearon la
necesidad de delerminar con toda certeza y de manera Indubitable, quién era el
verdadero proplefario.

Es asi como, desde fiempos remotos, se crearon diversas disposiciones que
prelendieron proporcionar la seguridad, por medios de publicidad, respecto de la
situacién de los inmuebles, hasta constituir los sistemas juridicos regisirales,

Podemos dividir las leglslaciones que han existido en esta materia, en 5 etapas:

"Llo pimera, se distingue por las formas rudimentarias y exleriores de transmitir lo
propledad, como un medio de publicidad de la titularidad de un derecho.

"La segunda se coracteriza por dar publicidad de los derechos reales que gravitan
sobre un inmueble, concretamente los censos e hipolecas, para dar seguridad
juridica al adquirente de una finca.

"Como tercera elapa se busca en el Registro PUblico de la Propiedad un medio del
Estado para controlar la propledad ralz en la realizaclén de sus fines tribularios.

™ pérez Femindez del Casillo, Bemardo: APUNTES PARA LA HISTORIA DEL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD, Litogrdfica México, S. A., 1a. Ed, México, 1080, pdg. |,
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“En la cuarta efapa que colncide con los movimientos reatistas y liberales, se busca
dar aglldad y seguridad juridica a las especulaclones sobre Inmuebles
comparativamente con los blenes inmuebles,

"Y finalmente una quinta etapa en la cual, se busca la tecnificacién de los registros
puUblicos de la propledad por medio de la cibernélica a iravés de las mdaquinas
computadoras como sucede actualmente en la ciludad de México." 7%

Los objetivos primordiales del Registro PUblico de la Propledad, son que los bienes
inmuebles tengan un régimen juridico de publicidad, de seguridad y de respeto a la
apariencla juridica. En efecto, para que los bienes inmuebles tengan el valor que
razonablemente les coresponde y puedan ser aceptados en garantia de créditos, se
requiere que fengan un régimen juridico bien establecido y, por ello se exige la
Inscripcién de dichos actos, para que puedan surtir efecto en frente de terceros.

Para conocer la "historia" y la situacién de cada inmueble, ya sea para su adquisicién
o para la constiucién de gravamenes, se requiere de la publicidad, lo cual a su vez,
depende de la seguridad juridica de que son vdiidas ales operaciones y de que
posteriormente no van a ser atacadas por causas anteriores y desconocidas en ese
momento,

Todo lo anterior, demuesira la importancia que tiene el Reglsiro Pbiico de la
Propledad para dar eficacia a los actos inscritos, y su oponlbilldod a los terceros que
no intervinieron en la celebracién de éstos.

El articuio 3010 del Cédigo Civil establece que:

"Eldmchonglﬂndoupmumo Gue existe y que pertenece & su titular en
la forme expresada por ol asiento respectivo. Se presume tambidn que o
w-rdowlmedpewndodomlnloodopomwn tiene la posesion del
inmueble inscrito..."

Los actos, formas y formalidades del Registro, tienen su fuente inmediata en el Cédigo
Civlly la mediata, en el regiamento corespondiente,

8 pdrez Feméndez del Castillo, Bemardo: Op. Cit., P4g. 2
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El fundamento legal que rige los registros pUblicos lo establece el ariculo 121
constilucional que sefiala que "En cada Estado de la Federacidn se dard fe y crédito
a los actos plblicos, registros y procedimientos judiciales de fodos los ofros. El
Congreso de la Unién, por medio de leyes generales, prescribird la manera de probar
dichos aclos, registros y procedimientos, y el efecto de elios, sujetandose a las bases
siguientes:..lll. Las sentencias pronunciadas por los tribunales de un Estado sobre
derechos reales o bienes inmuebles ubicados en olro Estado, sélo lendran fuerza
ejeculoria en éste, cuando asilo dispongan sus propias leyes."

E! Registro PUblico de la Propiedad es la inslitucidn que se encarga de llevar en sus
libros y folios reales todas las inscripciones y anotaciones referentes a los bienes
inmuebles, asf como lo relacionado a las personas morales.

Los encargados del Registro Piblico tienen la obligacién de permitir a las personas
que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los folios y enlos
documentos relacionados con las inscripciones que estén archivadas, asf como de
expedir copias cerfificadas de las inscripciones, anotaciones o constancias que
figuren en los folios o libros, o de cerfificaciones, de existir o no asientos relativos a los
bienes inmuebles que se sefialen.

Desafortunadamente y como sucede en casi todas las oficinas de gobiemo, reina el
desordeny ia falta de atencién ai pUblico.

No sélo me refiero a la falta de atencidn personalizada, sino a la falta de atencién
legal en que constantemente incumre el Registro, ya que en molliples ocasiones, el
Registro_se abstiene deliberadamente de recibir escritos de! piblico, violando de esta
manera el arficulo 8o. de la Constitucidn Politica, ast como los articulos 3001 y 3003
fraccién V del Cédigo Civil, enrelacion con los arficulos 1, 90, 95 del Reglamento’ del
Registro PUblico de la Propiedad del Distrilo Federal.

En ocasiones el Registro se abstiene de expedir la copia de un folio, argumentando
que "no estd materializado’, o que "estd en custodia", situaciones que no se
encuentran contempladas la ley ni en su propio reglamento.

"Puede decise que existe una indiferencia muy acentuada para resolver sus
problemas y lograr su funcionamiento, ajusidndose estictamente a las leyes", 7¢

™ Colln Sanchez, Guillermo: PROCEDIMIENTO REGISTRAL DE LA PROPIEDAD, Edit PorrGa, 3a. edic
México, 1088, PAg. 64 orl on
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2, Aslentos registrales

En el derecho registral mexicano existen dos clases de asienfos: la INSCRIPCION vy la
ANOTACION.,

La inscripcidn es "el acto procedimental a través del cual el registrador, observando
las formalidades legales, materializa en el libro o folio comrespondiente, el acto
juridico, utlizando ia forma escrifa. Con ello, deja constancla fehaclente de la
legitimidad del acto de que se frata y facilita la publicidad de! mismo." 7

La inscripcidn ampara los derechos reales legalmente adgquiridos, produciendo
efectos frente a terceros y se emplea en sentido amplio para comprender a cualquler
asiento que se practique en el Registro.

El articulo 2904 del Cédigo Civil del Estado de México enumera las circunstancia que
como contenido debe tener la Inscripcién.

La anotacion es un acto de procedimiento a cargo del registrador, para patentizar
situaclones que, sin modificar la esencia de la inscripcidn a la cual estan referidas, de
algin modo afectan el contenido de la misma.

Es deck, consignan la existencia de un procedimiento judlicial, garantizan los
resultadcs de un juicio y publican situaciones juridicas alin no consolidadas,

Formaimente las anotaciones tienen un caracter marginal, en oposicién a las
inscripciones destinadas a ocupar la parte central o conframargen de las hojas
respeclivas, en caso de libros,

Por su naturaleza, la anctaclén es un asiento transitorio y la inscripcién definitivo,

Las anctaciones marginales pueden ser como simples notas de relacién de aslentos o

preventivas,

Las anotaciones preventivas, entre elias, el aviso preventivo, sirven de adveriencia a
los terceros,

7 Calin Sdnchez, Guillermo: Op, Cit., Pdg. 08



126

" El aviso preventivo es la adverfencia escrita que hace el Registro, de que se ha
" concerlado un aclo juridico registrable, a efeclo de que surla sus efectos contra
“terceros, por un tiempo determinado.

El aviso preventivo es un medio establecido por la ley, para dar publicidad, con
anterioridad, al acto juridico que posteriormente se formaiiza; éste recae sobre
aquellas situaciones juridicas en las que se cree, declare, reconozca, adquiera,
transmite, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o posesion originaria de
bienes raices o cuaiquier derecho redl, sobre los mismos, o que sin serlo, sean
inscribibles. ‘

En los folios se practicaran los siguientes aslentos:
a) Notas de presentacion;

b) Anotaclones preventivas:

¢) Inscripciones, y

d) Cancelaciones.

La primera parte de! folio contendrd los datos de los asientos dé presentacién y para
las Inscripclones que conforme al Cédigo Civil deban practicarse,

La segunda parte del folio es de gravémenes y limitaclones, para las Inscripclones de
garantias reales, asl como las relativas a las imitaciones de propledad.,

La tercera parte del follo se destina a anotaclones preventivas,

A partir de 1979, los fallos han sustituldo a los antiguos llbros, en donde se anotaban o
Inscribjan los aclos corespondientes, pues hoy en dfa, se abre un folio parficular para
cada finca, en donde se concentran fodas las inscripciones relacionadas con un
inmueble delerminado. En ei citado folio, aparecen sefialados ios dalos registrales
que sirvieron de anlecedente, si @s que ios hay.
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Anteriormente, cuando un predio estaba sujeto al régimen de propledad en
conddémino, se abria un falio real para cada candaminia, En la actualidad se abre un
folio aquxiliar, derivada del folio matriz, en dande aparece inscrito cada inmueble en
condaminio. Asimismo, en los fallos auxiliares, se hace mencién de que derivan de
determinado folio matriz.

Por regla general, tada prapledad debe encantrarse Inscrita en el Registra Piblico de
ia Propiedad.

Las Inscripciones no se efectian por simple valuntad de las partes, sino que deben ser
consecuencia de un procedimlento que reglamenta las funclones del Registro.

Las inscripciones son consecuencia de una arden judicial, o por solidtud del natario
publico, m&s nunca por un particular en sentido estricto,

Anfiguamente, las confratos privadas eran inscrifos @ peticién del interesado, sin
necesidad de formalidad alguna, mas que laratificacidn de firmas ante la autoridad.

Légicamente, previa a cualquier inscripcidn, debe el Registro comprobar que el acto
se ajusta a los ordenamientos legales y hacer una confrontaclén con los
antecedentes regisirales.

Los asientos del Regisiro no surtirdn efecto, mientras no estén firmados por el
registrador o funcionario que lo sustituya,

Por lo que se refiere a las aclos que pueden o deben inscribirse en el Registro,
podemos citar, como ejemplo, los siguientes:

Cuando una persona adquiere la propledad por prescripcion, la sentencia que
declare que la prescripcidn se consumé a su favor serd inscrita en el Regisiro,

§i los datos de ubicacién, de' medidas o de linderos de un predio, que se contengan
en una escritura, son erréneos, y ias mismas fueron rectificadas por vitud de unas
diligencias de apeo y deslinde, éstas deberdn inscribirse en el Regisiro,
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Si el titular de una inscripclén atecta en fideicomiso su predio, el contrato de
fidelcomiso deberd inscribirse,

Asf también, sl el fitular de una inscripcién ha sido demandado en julcio y, para
garantizar su obligacion se le embargd su propiedad, dicho embargo puede ser
inscrito, como un gravamen.

Asimismo, st el duefio de un predio solicita un préstamo, y para garantfizar su pago.
hipotecd suinmueble; el conlrato de hipoteca podrd inscribirse.

Si son varios coproplelarios de un predio, y éstos deciden subdividiio, Ia subdivisidn

- que protocalice el nolario respectivo, deberd Inscribirse,

Si unjuez decreta ia servidumbre en un predio, deberd inscribirse dicha senfencla,

Y obviamente, cuando un predio o parle de éste se transmite a ofra persong, el acto
juridico, ya sea a titulo oneroso o gratuito, o por resolucién judicial, deberd inscribirse
en el Registro,

De esta forma, cualquier constitucién, modificacién o resfriccién a la propiedad,
deberd inscribirse en el Registto PUblico de la Propledad, para cumplir con las
principios rectores, ‘

De igual manera debera inscribise el aviso que da el notario cuando realizard un
operacién respecto de un predio, y las demandas relativas a la propiedad de bienes

Inmuebles, para exigir el cumplimiento de conlratos preparatorios y las providencias
judiciales.

Los aclos sobre los cuales recae el aviso preventivo deben anotarse, Iraténdse de
libros, al margen del asiento donde aparezca el acto previamente inscrito; es dectr,

. donde aparece el nombre del adquirente o titular de la finca o, en ia columna dei

Follo Real destinada para esos fines, para no dejar duda del predio a que se refiere la
anotacidn y para dar la publicidad al acto y iograr el efecto juridico preventivo o
definitivo, segun el caso,
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La anotacién preventiva perjudicard a cualquier adquirente de la finca o derecho
real a que se refiere la anotacién cuya adquisicién sea posterior a la fecha de aquélla
y. en su caso, dard preferencia para el cobro del crédito sobre cualquier otro de
fecha posterior a la anotacién; asimismo, daré prioridad al que hizo la anotaclén,
sobre cualquier adquirente posterior, del Inmueble, a que se refiera dicha anotaclén.

€l aviso preventivo forma parte de la prelacién, la cual podemos definir como el
orden establecido por la ley, que da preferencia a un derecho sobre ofro de Igual
valor,

La prelaclén o principlo de prioridad, establece que el acto que ingieso en primer
lugar, tiene preferencla a cualquier ofro ingresado con posterioridad, slempre y
cuando se refieran a un mismo inmueble,

La prioridad se determina por el momento de presentaclén del fitulo en el regstro,

Las anotaclones preventivas se extinguen por cancelacién, por caducidad o por su
conversidn en inscripcién,

La anotacidn prevenliva se transforma en inscripclon, cuando la persona a cuyo favor
estuviere constituida, adqulere definitivamente el derecho anotado,

Las anotaciones preventivas caducan en 30 dias, contados a partir del momento de

" la presentacién del aviso o solicitud.

€l exceso de trabajo en el Regisiro, hace que en muchas ocaslones las solicitudes de
certificados de existencia o inexislencio de gravdmenes -que surten efectos de aviso
preventivo-, sean entregados 30 dias después de presentados, por ello, los notarios
han pugnado por reformar el articuio 3016 del Cédigo Civil, a efeclo de que dicho
término comience a comer al momenio de su inscripeién, desde luego surliendo sus
efectos desde la presentacion del documento.

Toda Inscripcién surte sus efeétos, a pardir de -lo presentacion del documento
respeclivo, tal y como lo sostiene la tesls de jurisprudencia que se franscribe
enseguida:
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REGISTRO, FECHA DEL.- Es evidente que ai disponer el Cédigo Civil dei
Distrito, que ei registro iievar ia fecha del dla en que los documentos sean
presentados en la oficina, manda categdrica y expresamente, que Ias
inscripciones o registros se fechen el dia de ia presentacién de los
documentos, y no que lieven la feche dei dla en que efectivamente se haga
1a Inscripcion, o se acredite el pago de ios derechos correspondientes. Esto
no qulere decir que el precepto citado obligue a hacer el registro
precisamente ol dla de la presentacién del documento, sino que la
inscripcién surtird efectos precisamente desde la fecha en que es
presentado ei documento para su registro.

Quints Epoca:

Tomo XXXV, Pagina 155. Castorena Esteban S,

Tomo XXXVIi, Pagina 2094. Neidhart Adoifo.

Tomo XLVI, Pégina 3207. Alonso Manuei.

Tomo LVi, Pégina 1673. Pérez de Gonzéiez Manueia. Zaidlvar Luis G.,
1114 de 1632, Sec. 2 11 de enero de 1934, (Archivada).

En efecto, en términos del articulo 3015 del Codigo Civll, la preferencia entre
derechos reales sobre una misma finca u ofros derechos, se determinarg por la
prioridad de su inscripcion en el Reglstro Publico, cualquiera que sea la fecha de su
constitucién,

El derecho real adquirido con anterioridad a la fecha de una anotacién preventiva
serd preferente aun cuando su Inscripcién sea posterior, siempre que se dé el aviso
que previene el articulo 3016.

Al efecto; cabe invocar la fesis de jurisprudencia que textualmente reza;

REGISTRO PUBLICO, SUBORDINACION DEL REGLAMENTO DEL, A LAS
DISPOSICIONES RELATIVAS DEL CODIGO CIVIL. PRELACION EN EL
REGISTRO DE DOCUMENTOS.- Aun cuando el Reglamento del Registro
Pubiico de Is Propiedsd establece requisitos que deben lienarse para
determinar desde cudndo surte efectos el registro de documentos, sl no
aparece que se hubiese cancelado la anotacién preventiva hecha al
presentar el acta de resmbargo, desde que se practicd cred derechos sobre
ol bien a favor del acreedor. Ei pago del impuesto no afecta la presentacién
dei documento que se va e registrar y ias disposiciones dei regiamento
deben entenderse en concordancia con e! principio de que ia presentacion es
la que rige la prelacion y no el pago, que solamente puede tener el efecto de
disponar el orden material de ia anotacion y nunca el de que !a falta de psgo
tardio destruya la presenlacién, pues ninguna disposicién del reglamento
puede tener ese aicance; sus disposiciones y medidas interiores pusden
camblar, pero no destruir el principio del Codigo Civil y siempre las
disposicionee del Regiamento del Registro Publico deben entendarse
subordinadas a la prelacion que da el cddigo en of momento de ia
presentacién y as! aun cuando cambian las disposiciones regiamentarias o
administrativas, el Cédigo Civil sigue sentando esa regia que en la Unica que
debe haber: la antigedad de la presentacian.
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Sexta Epoca, Cuarta Parte:
Vol. XXXVIIl, Pagina 65. A. D. 3407/57. Jorge Marin Guilléstegul.
Unanimidad da 4 votos.

Las anotaciones preventivas, cualquiera que sea su origen, caducardn a los tres afios
de su fecha, salvo aquellas a las que se les fije un plazo de caducidad mas breve,
como se menciond en el parrafo que antecede; sin embargo, para que pueda
ordenarse su cancelacién, se requiere que dicho lapso coincida con el tiempo de
inactividad procesal del procedimiento del cual haya derivado la inscripcidn
respectiva, Asimismo, se debe ofr al beneficiario de la Inscripcidn, tal y como lo
sostienen las jurisprudenclas que se transcriben enseguida:

REGISTRO PUBLICO, CANCELACION DE INSCRIPCION DE EMBARGOS
EN EL.- No basta e solo transcurso del término de tres afios, e partir de la
focha da la inscripcién de un embargo, pare que se pueds ordenar su
cancelacion, sino Que es necesario que ese lapso coincide con una absoluts
inactividad procesal por igual tiempo, imputabls sl actor, que haga
raclonalmente presumir, para expiicar ta! inactividad, la existencia de
novacion, transaccién o algin otro arreglo antre las partes, qua deba privar
de fuerze ol ambargo.

Quinta Epoca:

Temo XL, Pégina 1133, Huerta Lamberto de la (Suc. de).
Tomo L, Pégine 1558, Banco dal Estado de México, S, A.
Tomo LVill, Pégina 1121, Godoy Enrique.

Tomo LXXIHI, Pdgina 1020. Molina Wistano.

Tomo LXXV, Pégina 3036. Néjera Genoveva.

REGISTRO PUBLICO. CANCELACION DE INSCRIPCIONES EN EL.- Para
que pueda cancelarse una Inscripcién en el Reglstro Pubiico, debe olrse a ls
persona en cuyo bensficlo se hizo el registro, porque las prevenciones del
articulo 14 constitucional estén por encima de cualquier otro precepto iegsi.

Quinte Epoce:

Tomo XVII, Pégine 1079. Gelvez Arcadio.

Tomo XXV, Pégina 802. Peniche Rudesindo.
Tomo XXVill, Pagina 665. Téllez Ambrosio.

Tomo XXVIII, Pégina 1450, Castro Darlo Gabino.
Tomo XXXII, Pégina 871. Gémez Ochoa Lorenzo.

Por ofra parte, o' pelicién de parte o por mandato de las autoridades que los
decretaron, podran prorrogarse una o mas veces, por dos afos cada vez, slempre
que la prémoga sea anotada antes de que caduque el asiento,

La caducidad produce la extincidn del asiento respectivo. La cancelacién de las
inscripciones y anotaclones preventivas podrda ser total o parcial.
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Los asientos podran también anularse por resolucion judiclal y con audiencla de los
interesados, cuando sustancialmente se hubieren alterado dichos aslentos, asi como
en el caso de que hayan cambiado los datos esenciales relativos a la finca de que se
trate, o a los derechos inscritos o al fitular de éstos, sin perjuicio de lo establecido
respecto a larectificacidn de emores, inexactitudes u omisiones.

La nulidad de ios aslentos, no perjudicard el derecho anteriormente adquirido por un
tercero, siempre y cuando demuestre haber adquirido de buena fe; es declr, que no
haya conocldo los vicios del titulo o bien, que no sean cognoscibles.

En caso de no considerar procedente la inscripcion de determinado acto, el Registro
debe determinar la improcedencla de su Inscripcidn por escrito.

La ley contempla recursos en materia registral, ya sea porque la autoridad incumra en
error, ya seq por inexacla aplicacién de la ley, falta de aplicacién de ésta o, bien por
acluar de mala fe.

Mediante eslos recursos, el afectado manilfiesta su inconformidad para que se
examine de nueva cueniq, por el Regisirador © por una qutoridad adminktrativa
superior, © por un drgano jurisdiccional.

" En suma, la inscripcidn evita los fraudes y los abusos, evita la ocultacién de los
gravamenes, pues pone de manifiesto ia condicion de los inmuebles, y hace mas
seguros los hechos o actos juridicos trasiativos de la propiedad.

La inscripcién definitiva de un derecho que haya sido anotado previamente, surtird sus
efectos desde la fecha en que la anotacién los produjo.

Los asienfos del Registro Publico, en cuanio se refieran a derechos inscriblbles o
anotabies, producen todos sus efecios, salvo resolucidn judicial.

La Inscripcién de los actos o contratos en el Regisiro Plblico tiene efectos
declarativos, tratdndose de inmuebles, derechos reales sobre los mismos u ofros
derechos inscribibles o anotables, la socledad conyugal no surtird efectos contra
tercero sl no consta inscrita en el Registro PUblico.
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En efeclo, los efectos de las inscripclones registrales son declarativos y no constitutivos;
asf lo establece la tesis nGmero 301 de! Apéndice de Jursprudencio al Semanario
Judicial de la Federacidn, Compilacidn 1945, Cuarta Parte, Tercera Sala (fesls 317 de
lo Cuarta Parte del Apéndice 1917-1975), que aparece enseguida:

REGISTRO PUBLICO, EFECTOS DE LAS INSCRIPCIONES HECHAS EN
EL. Conforme al criterio de Ia Tercera Sala de esta Suprema Corte de
Justicia, que ¢ Pleno hace suyo, las inscripciones en el Registro Publico de
Ia Propiedad y de Comercio no tienen efectos constitutivos, sino solamente
declarativos, y las consecuencias provienen del acto juridico celebrado pero
no de la inscripcién.

Séptima Epoca, Primera Parte:
Vol. 80, Pagina 39. Julcio ordinario federal 1/74. Casino Aleman de México,
A C. contra la Federaclén. 29 de junio de 1876. Unanimidad de 15 votos.
Ponente: Rafsel Rojina Villegas.

Los efectos que las inscripciones registrales estdn estrechamente ligados con los
principlos rectores que mds adelante se analizaran,

REGISTRA PUBLICO, EFECTO DE LAS INSCRIPCIONES EN EL.
(LEGISLACION DEL ESTADO DE TAMAULIPAS). De lo dispuesto en los
aticulos 2873, 2686, 2602, 2803 y 2894 del Codigo Civil del Estado da
Temaulipas, asl como de lo dispuesto por el articulo 261, fracclén IiI, del
Cbdigo de Procedimientos Civiles de 1s misma entidad, se advierte que las
inscripciones en el Registro Publico responden a ia necesidad da que haya
notificacién poblica y euténtica a la sociedad de los derechos Que se
inscriben, para poner de manifiesto la condicién de los inmuebles en cuanto
8 sus modificaciones 0 mutaciones, desmembramiento, gravmenes y
testricclones Que limitan su valor y clrculacién, con la finalidad de evitar
froudes y ebusos provenientes de ocultaciones, e imprimir certidumbre y
seguridad @ los hechos y actos jurldicos en lo que ve a les partes y 8
terceros. Concretamente, la anotacién de una demands en el registro, tiende
8 preservar la coss materia del litiglo para que cuelquier tercero adquirente,
estando en posibilidad de conocer la restricclon qua pesa sobre ol bien,
resulte perjudicado con o que se resueive en el juicio respectivo.

Precedentes:
A D. 1675/69 José Sandoval Garcla. 12 de junio de 1870. § votos. Ponente:
Mariano Azuela.

3. Principlos Reclores

Bajo estos principios se rigen las actividades el Registro de la Propledad, en funcién de
los efectos y validez del actlo inscrito. Estos principios estan intimamente relocionados
unos con olroes, y pueden dividirse de la siguiente manera;
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A. Principlo de Publicidad

La publicidad desde sus origenes tenia por objeto dar a conocer el Derecho, en
cuanto a los bienes inmuebles, para que de ese modo pudiera ser respetado, ya que
en general, advertimos que para ser obedecido, debe darse a conocer “a todo el
mundo.”

Este principio establece que todos los asientos registrales estan a la luz de cualquier
interesado, como una notificaciéon publica y auténtica de ia existencia de los
defechos que 3¢ inscriben.

Por virlud de esta publicidad se hace del conocimiento ai pUblico en general, de los
gravémenes y de todos los aclos traslativos de la propledad, y de las restricciones y
modificaciones de ésta que limitan su valor y circuiacién; esto es, da a conocer la
“"historia” de cada inmueble, en lo que se refiere a todas sus traslaciones, mutaciones,
gravémenes y desmembramientos que sufra.

Cualquier persona, previo el pago de derechos y de acuerdo con el procedimiento
establecido, puede consultar libros y folios y demas constancias relacionadas, asf
como obtener coplas de los mismos, y de esta manera conocer la situacién de los
actos de constitucién, transmisién, modificacion y extincion del dominio de derechos
reales sobre el inmueble elegido.

E! articulo 3001 del Cédigo Civil del Distrito Federal establece que "El Registro seré
pUblico. Los encargados del mismo tienen la obligacion de permitir a las personas que
lo solicilen, que se enteren de los asientos que obren en los folios del Registro Piblico y
de los documentos relaclonados con las inscripciones que esten archlvados. También
tienen la obligacién de expedir coplos cerlificadas de las inscripciones o constancias
que figuren en los folios del Registro pUblico, asi como cerlificaciones de existir o no
asienlos relativos alos bienes que se sefialen,”

Asimismo, el articulo 2853 del cilado ordenamiento legal dispone que: “En los
certificados de gravamen que expida el Registro Piblico se haran figurar las
anotaciones preventivas de que habla el articulo anterior.”

"La publicidad es legalidad, la Instituye la ley y por ello, la funcién registral tiene ese
caracter, que en general, obedece a una necesidad en orden de la propia
institucién.” 7

¢ Colin Sanchez, Guillermo: Op. Cit. Pag. 81,
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La publicidad tiene como finalidad impedir que los aclos juridicos, objeto de las
inscripclones permanezcan ocultos; es un infrumento protector del tercero adquirente.

La publicidad material deriva de la ley, y en el momenio que se practican las mismas
alcanza su plenitud,

La publicidad formal cumple su funcidn a partir del momento que exterioriza el
contenido de sus libros y constancias relativas.

La falta de inscripcidn de un acto juridico en el Registro de la Propiedad, no afecta la
validez intrinseca de dicho acto, ya que su regisiro determina Unicamente la fecha en
que el cantrato surte efectos en contra de tercero; lo anterior en congruencia con la
tesis de jurisprudencia que se transcribe a continuacién:

07-5 REGISTRO DE TITULOS DE PROPIEDAD. NO ES REQUISITO DE
VALIOEZ DEL ACTO JURIDICO DEL QUE FROVIENEN. Ls circunstancis
de qQue los quejosos inscribieran en &l Registro PUblico de la Propieded con
posteriorided @ la fecha en que se verificd el contrato de compravents que
contienen, los documentos privedos que en celidad de titulos de propiedad
presentaron en el juicio, no obsts para otorgaries valor probatorio pleno de
acuerdo con lo dispuesto por los articulos 203 y 205 del Cédigo Fedesl de
Procedimientos Civiles, y8 que no se afecta la validez intrinseca del acto
juridico en eilos consignado, sino Que solsmente se determina con el
registro la fecha en que ol contrato surte efectos en contra de tercero.

Séptima Epoca, Tercera Parte:
volis. 133-138, Pégina 43. A R. 1432/79. Francisco Sanchez Chévez y otras.
Unanimidad

8. Principio de la Fe POblica Registral

La Fe PUblica Registral es la base de la institucidn del Registro de la Propiedad, dado
que da una seguridad absoluta a todo aquel que adquiera el dominio o un derecho
real del titular inscrito, de que su transferente era dueiio o titular del derecho
comespondiente, en los mismos términos queresulten de los asientos.

* De acuerdo con este principio, la ley "fransforma la autenticidad de los asientos en

una verdad casi incontrovertible”. 7

;éanz Femndndez, Angel: INSTITUCIONES DE DERECHO HIPOTECARIO, Edilotial Reus, Tomo |, Madrid. 1047, P4ag.
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En este orden de Ideas, este principio establece que el conlenido del asiento regisiral
se repulard verdadero, salvo prueba en contrario. La fe piblica registral consiste en
dar valor pleno a las certificaciones y consiancias del Regisiro.

El articulo 3007 del Cédigo Civil establece que "Los documentos que conforme a este
cédigo sean registrables y no se registren, no produciran efeclos en perjuicio de
tercero.'

A este respecto, la Tercera Sala de la Suprema Corte de Juslicia, en la tfesis de
jurisprudencia que se transcribe a continuacién, sostiene lo sigulente:

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD, PRINCIPIO DE LA FE
PUBLICA REGISTRAL. De lo que disponen los articulos 3006 y 3007 del
Cédigo Civil, se desprende que en el sistema de nuestro Reglstro Piblico da
{a Propiedad, sus asientos son meramente declarativos; sin embargo y sélo
on garantia de la segurided del tréfico inmobiliario y en beneficio del tercero
que adquiere confisdo en el registro a titulo oneroso y de buena fe, entra en
Juego o principio registral llamado de la fe piblica registral, por cuya virtud
o contenido del aslento se reputs verdadero, aUn cuando pudiers no serlo
porque fuers contra le reslidad juridica, atribuyéndole a s Inscripcién una
velidez Juris &t de Jure, independientemente de la validez y ain de le
existencia del titulo que pudo haberio cresdo, es decir, se otorge a s
inscripeién una sustantividad a virtud de lo cual se llega 8 admitir o caso
de que ol tituler registral transmita aigo que no esth en su patrimonio y que
ol tercer adquirents de buena fe y a titulo oneroso se convierta en su
propletario por obts exciusiva dal registro contra todos los principios del
derecho civil relativos a las fuentes de las obligaciones. Evidentemente este
adquisicién tabular de la propledad es uns adquisicion a Non Dominio; y
osto, Que os Ia aplicacion del principlo de la fe piblica registral, es posible
gracias sl articulo 3007 citado. Pero este tipo de adquisicién sélo se admite
on forma excepcional cauteloss y condicionsda al supuesto de hecho
Integrado por te concurrencia de todos 08 requisitos o circunstancias que ol
dispositivo citado establece y son: A). La existencla de un negocio juridico
de adquisicion e fevor del tercero; B). Que esa adquisicion see a tiulo
oneroso; C). Que lo sea también da buena fe; D). Que dicho negocio juridico
84 Inscriba; E). Que ol que en este negoclo actia de tranferente ses aquel
qQue segln o registro aparezca con facultad para transmitir, y F). Que ol
derecho del otorgante sa anule o resuelva en virtud dei titulo anterior no
inscrito 0 de causas que no resulten claramente del mismo registro.

Precedentes:
Amparo dlirecto 3388/56. Mauro de la Pefia, suceslon. 8 de julio de 1063. 5
votos. Ponente: Mario G. Rebolledo.

En este senfido, también debe haber una exactitud regisiral en el conlenldo de la
inscripcién; es decir, debe colincldir en lo esencial con el contenldo del acto, contrato
o documento que se presentd para su reglsiro. '
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C. Piinclplo de Tracto Conlinuo o Sucesivo

Consiste en que toda inscripcidn debe descansar en una anterior que le sirva de base,
y que ampare el derecho dei oforgante respecto de la propiedad del inmueble
regisirado.

Es la serie de Inscripciones registrales que forman una cadena ininterumpida de
inscripciones que derivan una de otra, de tal manera que la Ultima Inscripcién debe
derivar de la voluntad del fitular que aparezca de la Inscripcién inmediala anterior, y
ésia de la que inmediatamente le precede y asf sucesivamente.

La existencia de la continvidad en los fitulos de las personas que aparecen en el
Reglstro, de las adquisiciones y enajenaciones no interumpldas, se traduce en una
absolula concordancia de los asientos registrales.

Esto nos lleva a conclulr que una transmisién de propiedad es ei producto de varias
fransmisiones  anteriores que derivan unas de olras; es declr, hay un
encadenamiento, del cual es posible saber quién transmitié la propledad a quién, y
de qué predio se trata,

" Bste encadenamiento no permile saber si un Titulo de Propledad carece de vicios o
por.el contrario, que exista una multicidad de titulos referidos al misma predio.

D. Yercoros Adquicentes de Suenafe

Este principlo tiene su fundamento en el articulo 3009 del Cédigo Civil que dispone
que 'El Reglstro protege los derechos adquiidos por tercero de buena fe, una vez
inscritos aunque después se anule o resuelva el derecho del oforgante..."

Asimismo, el articulo 2184 de la ley sustantiva, establece que "Luego que se anule un
acto simulado, se restituird la cosa o derecho a quien pertenezca, con sus frutos e
intereses, s los hublere; pero si la cosa o derecho ha pasado a titulo oneroso a un
tercero de buena fe, no habrd lugar a la restitucién...”
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Por su pare, el arficulo 806 del citado ordenamiento, sefiala que el poseedor de
buena fe, es "..el que entra en la posesion en virlud de un titulo suficlente para darle
derecho de poseer. También es el que ignora los viclos de su titulo que le impiden
poseer con derecho...Entiéndase por fitulo la causa generadora de la posesion.”

De acuerdo con lo anterior, sdlo los terceros adqulrentes, a titulo oneroso y_de bueng
fé, podran beneficiarse de este principlo.

Sin embargo, cabe sefialar lo que debe entenderse por "buena fe", en este contexto,

En términos del articulo 806 antes citado, para que el tercero adquirente pueda
concepluarse de buena fé, debe de ignorar los viclos de su fitulo, si fos hublere: sin
embargo, @50 no significa que esté dispensado de efectuar un examen de los
antecedentes registrados.

En efecto, como atinada y relteradomente lo ha establecido nuestro més alto
tribunal, PARA QUE PUEDA TENER LA CALIDAD DE TERCERO DE BUENA FE, no basta que
el adqulrente se cerciore de que el inmuebie estd inscrito a nombre de su vendedor,
SINO QUE ES NECESARIO QUE EXAMINE TODOS LOS ANTECEDENTES REGISTRALES,
para constatar;

a) Primero, que exista un encadenamiento entre el titulo del enajenante con el que le
precedid y que éste lambién ampare el inmueble que se le endjena, y asi
sucesivamente; y

b) Segundo, que no exista un titulo ajeno al de su encjenante y de quienes ie
antecedieron, qgue ampare el inmueble que pretende adquirir.

En este orden de ideas, el adquirente no debe limitarse a verificar que el pretendido
titulo de su vendedor esté inscrito en el registro, sino que estd obligado a:

¢) Examinar su encadenamiento con el de su vendedor, conﬁnuor con el del
enajenante de éste y seguir hacla el pasado;

d) Examinar las demds inscripciones dei registro, especialmente las de las propledades
colindantes.
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En consecuencia, i el tituio adolece de algin vicio que no conocié el adquirente,
pero se frala de un viclo cognoscible que por negligencia no lo examiné, no puede
ostentarse como tercero de buena fe.

En efecto, aun cuando el vicio sea atribuible al propio Regisiro, no podra el tercero
concepluarse como adquirente de buena fe, fal y como lo dispone la parie final del
articulo 3009 del Cédigo Civil, que sefala que ios derechos adquiridos por un fercero
de buena fe, seran protegidos por ei Registro una vez inscritos, aunque después se
anule o resuelva el derecho del olorganie, "excepto cuando la causa de la nulidad
resulte claramente del mismo registro.”

Asi es el criterfio que soslienen la jurisprudencia y fesis que aparecen compiladas a
fojas 2551, 2542y 2549, respectivamente, del Apéndice al Semanario Judicial de la
Federacién, 2a, Parte, Salas y Tesis Comunes, que fextualmente rezan:

REGISTRO PUBLICO. TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. Es
cierto que los derechos del tercero que adqulere con ls garantla del Registro,
prevalecen sobre los.derechos de la persona que obtiene la nulidad del titulo
del enajenante porque ls legitimidad de tal adquisicion ys no emana del
titulo enulado, sino de la fe pubiica registral y da la estricts observancia del
tracto continuo o sucesivo de las edquisiciones y enajensciones no
Interrumpidas, que se traduce en una absoluta concordancia de los asientos
que figuran en ¢l Registro Piblico de la Propiedad. También es verdad que
las constancias de s nulided del acto o contrato cesan donda apareca
inacrito un tercero adquirents de buena fe de! inmueble objeto del acto

anulado; pero log compradores no pueden conceplugise como terceros de
] i i | n
1 ible; n iren reiof
nygri mbt f,_gin
X 1) ntes registrados, pues ¢i no exi
inyl Iyl ! u recen | Registr
i rec!amaciol

TERCEROS ADQUIRENTES DE BUENA FE. (INTERPRETACION DEL
ARTICULO 3007 DEL CODIGO CIVIL). Los terceros que hayan adquirido de
persona que indebidamente apareciera como duefia en los asuntos del

reglstro legar fe si no hay un ion do transmitentes
que acredite gue ets persong de quien gdquitieron habla, a su vez adquirido

| legitimo detecho; dado que la inscripcion en el Registro
Publico, desempefia una funcién fundamental de publicidad conforme a la
que se llena la necesidad de que haya una notificacién piblica y auténtica, a
ia sociedad de ia existencia de los detechos que se inscriben, La inscripcion
ovita los fraudes y los abusos, evita la ocuitacién de los gravemenes, pues
pone da manifiesto la condicién de los inmuebles, y hace mas seguros los
hechos o actos juridicos traslativos de ia propiedad. La publicidad, por la
inscripcién, de los gravAmenes en el Registro, y de todos los actos
traslativos da la propledad, y de las restricciones y modificaciones de ésta
Que limitan su valor y circulacién, se halla de tal manera atreglada que, por
virtud de la misma, pueda y deba conocerse fa historia de cada inmueble, en
lo que se refiera a todas sus mutaciones, gravdmenes y desmembramientos
qua sufra. Surge, asl, el principio registral liamado de tracto sucesivo, que
significa que la serie de inscripciones registrales, debe de formar una



cadena ininterrumpida de tal manera que la inscripcién ltima debe derivar
de la voluntad del tituiar que aparezca de la inscripcién inmediata anterior, y
ésta de la que inmediatamente le precede y asl sucesivamente.
Consecuencia de este principlo, es la prohibicién legal de que los bienes,
raices o los derechos reales impuestos sobre los mismos, aparezcan
inscritos al mismo tiempo en favor de dos o mas personas diversas
(articulos 3009 del Codige Civil). Como se advierte, de acuerde con el
articulo 3007 del mismo Cddigo, es tercero de buena le quien, sin Intervenir
en un acto o contrato, sin embargo, tiene, en relacion con ia cosa que ha
sido objeto dei propio acto o contrato, un derecho adquirido de buena fe, por
tituio oneraso, amparado por una inscripcién y que no sea vioiatorio de
ninguna ley prohibitiva o de interés pubiico, significando esto Gitimo que, en
apiicacién dei principio de tracto sucesivo de que ya se habld y del de
publicidad de las inscripciones os tituiares posteriores inscritos también han
de sufrir, en cuanto que deben de conocerlo por la Inscripcion, las
consecuencias dei derecho anterior inscrito contrario a ia ley prohibitiva o al
interés publico.

REGISTRO PUBLICO. TERCEROS DE BUENA FE. La inscripcién en el
Registro Publico desempefia una funcién fundamentai de pubiicidad,
conforme a la que se liena la necesidad de que haya una notificacién pubiica
y auténtica, a ia sociedad, de ia existencia de los derechos que se Inscriben.
La inscripcién evita ios fraudes y ios abusos, evita ia ocuitacién de los
gravdmenes, pues pone de manifiesto la condicién de ios inmuebies, y hace
mds seguros los hechos o actos jurldicos transiativos de ia propiedad, La
publicidad, por la insctipcién en el Registro, de los grevamenes y de todos
los actos transiativos de ia propiedad y de las restricciones y modificaciones
de ésta que limitan su valor y citculacién, se haila de tai manera arregiada
qua, por virtud de ia misma, pueda y deba conocerse ia historia da cada
inmuabie, en lo que se refiera a todas sus mutaciones, gravhmenes y
dasmembramientos que sufra. Surge asi el principio registral fiamado de
tracto sucesivo, que significa que ia serie de inscripciones registraies, debe
formar una cadana ininterrumpida, de tai manera que 8 inscripcién Gltima
debe derivar de la voluntad del tituiar que aparezca de la Inscripcidn
Inmediata anterior, y dsta de la que inmediatamente le preceda y asi
sucesivamente. Consecuencia de este principio, es fa prohibicién iegal de
que los bienes raices o ios derechos reales impuestos sobre los mismos,
aparezcan inscritos 8! mismo tiempo en favor de dos o mas personas
diversas. Ahora bien, de acuetdo con el articulo 2835 del Cddigo Civii, es
tercero de buena fe quien, sin intervenir en un acto o contrato, sin embargo
tiene, en reiacion con ia cosa que ha sido objeto del propio acto o contrato,
un derecho adquirido de buena fe, por tituio oneroso, amparado por una
inscripcién y que no sea violatorio de ninguna iey prohibitiva o de interés
pubiico, significando esto utimo que, en apiicacidn dei principio de tracto
sucesivo de que ya se hablé y del de publicidad de las inscripciones, los
tituiares posteriores inscritos también hen de sufrir, en cuanto que deben de
conocerlo por la Insctipcién, las consecuencias del derecho anterior esctito
contrario & la ley prohibitiva o ai interés pibiico. Porque siendo injusto y
contrario a [a buena fe, que goce de Ia proteccidn de! Registro, aquel que por
sl mismo ha liegado al conocimiento cabal de ias condiciones dei acto de
que sa trate, sunque éste no se haile inscrito, con mayor razén es injusto
que goce de esa proteccidn, quien, en razén de los principios de publicidad y
de tracto sucesivo, debe de conocer e acto, sus antecedentes y
consecuentes, en virtud de las inscripciones respectivas. En_tales
congiciones, esto es, cuando ei vicio aparece del ptopio Registro, de una

ipcién anterior, debe de aceptarse que ia posterjor carece de la vitud
porque serfa contrerio a la buena fe registral, de legitimar o convalidat_ei
acto vicigdo, ni de legitimar las subsecuentes inscripclones que
congecuentemente participan, en apiicacidn de los multicitados pringipios de
publicidad y tracto, del vicio de la inscripcién antecedente.

140
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CAPITULO V
DE LA SEGURIDAD JURIDICA DEL TITULO DE PROPIEDAD

1. Defeclos y viclos que pueden trastornar el valor y la eficacia del Titvlo

No hay sislema regisiral que considere como Unica verdad real y juridica el conienido
de sus aslenfos regisirales.

La inexactitud registrai deriva en parte, del enorme trdfico Juridico, que puede llegar
a convertise en un lastre en todo registro inmoblliario. La inexactitud registral inclde
drrectamente en ios fines y principlos que rigen la institucion del Registro.

La inexactitud reglstral aparece cuando no coinciden los asienfos registrales con la
realidad juridica extraregistral; es decir, cuando existen vicios de origen en el fitulo, o
bien emores cometldos duranie el proceso regisiral,

El calificador registral puede Incunir en emores y omisiones de diversos tipos, como el
equivocar el nombre del titular registral o la descripcidn del inmueble, abstenerse de
cumplimentar clertas normas jurldicas, pasar por alto alguna circunstancia que afecte
la esencla de tifulo. Can ello, dard lugar a la existencia de emores materiales o de
conceplo y, de esta manerq, el asiento se verd afectado de inexactitud, Inexistencia,
nulidad o error,

Los vicios de origen  generalmente no pueden adverise facimente al examinar ef
fitulo,

" Algunos de estos ermores, vicios o defeclos, y que afeclan o invalidan a titulo,
podemos clasificarios de la siguiente manera:

A. Violaclén al principlo de Tracto Continuo o Sucesivo

Ocurre cuando hay ausencia de encadenamlento de un acto Inscrito, con los que le
precedieran,
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En efecto, no basta que un acto esté inscrito para considerarse valido, sino que es
necesario que exista un encadenamiento de actos que deriven urios de ofros, de tal
manera que la Ulima Inscripcidn registral derive de la voluntad dei titular que
aparezca en la Inscripcién inmediata anterior, y ésta de la que inmedialamente le
precede y asl sucesivamente,

La falta de cumplimiento a este principio puede, ain cuando el inmueble haya
pasado a titulo oneroso a un tercero, dar lugar a la nulidad del acto, dado que el
tercero no puede concepluarse de buena fe, por no haber ignorado el vicio de su
titulo, como se hizo mencién en los capitulos anteriores.

" B, Emores de ublcacién

La omisién o mencién equivoca en el acto que se celebre, de la superficie, medidas o
colindanclas concretas del inmueble materia de la operaclén, puede traer consigo
que una enajenacion, constitucion, modificacién o restriccidn, se atribuya a un blen
distinto del que fue objeto del acto juridico registrado.

Lo mismo ocurre, si los datos descriptivos del Inmueble no guardan relacién alguna
con los que seiala el antecedente.

C. Falta de Inscripelén de la operacién

El articulo 2322 del Cédigo Clvil establece que la venta de blenes rafces no producira
efectos contra tercero sino después de registrada y el 803 del mismo ordenamlento
dispone que es mejor la posesidn que se funda en titulo y cuando se trata de
inmuebles la que estd Inscrita. A falta de titulo o siendo iguales los titulos, la més
antigua. ’

El principio de prioridad registral juega un papel determinante para establecer la
preferencia de un titulo sobre ofro,
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D. Incapacidad legal del vendedor

Los aclos realizados por el incapaz tedricamente no pueden surlir efectos legales; sin
embargo, al inscribirse dichos actos, adquieren la presuncién de capacldad de qulen
los otorgé.

En tales condiciones, puede surgir un tercero que alegue su buena fe, al no haber
conocido la causales de nulidad o Inexistencia que pudieran derivar de la
Incapacldad del o de los otorgantes. Esta situacién, en todo caso, podria prevalecer
mientras no transcurra el plazo concedido por la ley para que el incapaz haga valer
sus acclones y derechos,

€. Existencla de hetederos desconocidos

Los blenes del autor de una herencia son generalmente adjudicados a sus herederos
o presuntos herederos, una vez que se concluyd el procedimiento sucesorio y es a
partir de ese momento, en que el adjudicatario queda en aptitud de engjenarlos o
terceros.. '

También puede darse lo enajenacién de los bienes hereditarios antes de la
adjudicacién, cuando existen adeudos que deben solventarse con la realizaclén de
uno o varios blenes integrantes del caudal hereditario.

El problema surge cuando aparecen terceros con mejor derecho de heredar y a los
cudles la ley les concede la accién de peticién de herencia, que pueden ejercer
deniro del un plazo de 10 afios, conlados a parir de que el albacea entré en
posesién de los blenes hereditarios.

Dentro del citado plazo, pueden acaecer muchas, muchas cosas, entre ellas, una o
varias ventas de los bienes hereditarios, que en estricto derecho serdn nulas o
inexistentes. -

Sin embargo, la jurisprudencia se ha inclinado por reconocer lo validez de las
enajenaciones efecluadas por el "heredero aparenle”, ya sea antes o después de la
adjudicacién,
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Esta situacidén que, en principio, podria considerarse de suma injusticia, viene a
justificarse por e principio de seguridad juridica del que debe beneficiarse el tercero
de buena fe.

F. Afectacién por sentencias de amparo

Las sentencias firmes dictadas en juicios de amparo deben cumplimentarse frente a
cualquier tercero y no pueden discutirse en diverso juicio de garantias.

Este principlo, invariablemente sostenido por las autoridades judiciales del fuero
federal, ha llevado a establecer la obligacion a cargo de las autoridades, de ejecutar
las sentencias de amparo, ain frente a la oposicidn de terceros que no fueron parte
en la contienda conslituclonal.

De acuerdo con este criterio, y debido a los efectos restitutorios de las sentencias de
amparo, pueden llegar a darse situaciones sumamente complicadas cuando
mediante la ejecucion de una sentencia de amparo se afectan propledades de un
tercero ajeno al julcio de garantias, quien estd impedido de hacer valer su calidad de
tercero de buena fe.

La situacién anterior viene a justificarse con los sigulentes argumentos: {l) La indiscutible
finalidad de orden publico de que estan dotadas las sentencias de amparo; y (i) La
limitacién que tienen las resoluclones de amparo, de no juzgar sobre derechos de
propiedad, que estdn en libertad de defender los afectados, mediante los acclones
civiles que procedan.

G. Doble o MUMiple thulacién

Esta sltuacién puede darse en cualquiera de los sigulentes casos:

a) Por venta de cosa ajena

Cuando se da valor a la enajenacién de un inmueble hecha por quien carece de
facullades de disposicion del mismo. En fal evento, se da la convivencia del fitulo
legifimo y del espurio sobre el mismo bien.
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b) Por duplicidad de venta

Cuando un mismo propletario indebidamente ha enaqjenado a personas diversas el
mismo inmueble y, en consecuencia, existen dos © mds personas que se ostentan
como propietarios, por contar cada uno con un fitulo que ampara la misma
propledad.

Lo preferencia sobre derechos reales sobre una misma finca se determinarg por la
prioridad de su Inscripcién, tal y como lo resuelve el articuio 803 y 3013 del Codigo
Civil,

A este respecio cabe invocar la sigulente jurisprudencia:

ACCION REIVINDICATORIA. ESTUDIO DE LOS TITULOS. Cuando el
reinvindicante tiene un titulo de propiedad y el demandado no tiene ninguno,
aquel titulo baste para tener por demostrado el derecho del actor, slempre
que dicho titulo sea anterior a la posesién del demandado. Cuando la
posesion es anterlor al titulo, entonces es necesario que el reivindicante
presente otro titulo anterior a (a posesion de que disfruta el demandado.
Cuando las dos partes tienen titulos, pueden distingultse dos casos: aquel
on que los titulos tengan el mismo origen, y en el que tengan origenes
diversos; 8! proceden de una misma persons, entonces se atenderd a la
prelecién en ol reglstro, y si no estd registrado ninguno de los titulos,
entonces se etenderd al primero en fecha; s! los titulos proceden de distintas
personas, entonces prevalecerd la posesion cuando los titulos sean da Igual
calided, y salvo el caso de que en el conflicto que hublere habido entre los
causantes de ambos titulos, haya prevalecido el de! actor.

En suma, ya sea que los fitulos provengan de una misma o de distintas personas, se
debe investigar su encadenamiento, para determinar cudi de los tituiares tiene mejor
derecho.

¢) Por comisién de Fraude y Falsificacién

Suele suceder que, para “"subsanar’ los viclos que presenta un titulo, se “faisifica” o
inserta llegalmente en la escritura que constituye el pretendido titulo de propledad, un
dalo registral o un nimero de un follo real que comesponde a ofra finca, a fin de dar
con ello, visos de legalidad a la escrilura que se esgrime como titulo de propiedad.
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En este caso, se estard en presencia de una nulidad absoluta en los términos del
arficulo 2224, en relacidn con el 2269 del Cddigo Civil, en vifud de darse aclos
ejecutados contra el tenor de leyes prohibitivas y de interés piblico. En consecuencia,
tales adiclones e inserciones no surtiran efecta legat alguno,

d) Por desconocimiento de decretos exproplatorios

La existencia previa de un decrefo expropiatorio dei bien que se prelenda adquirr,
hace inexistente el acto de endjenacidn o de imposicién de gravémenes que se
pretenda realizar, dada su falia de objelo, derivada del hecho de que el blen queda
susiraldo del régimen de propiedad privada; esto es, deja de estar en el comercio,

@) Por desconocimiento de Dotaciones para ejidos

Aqul, viene a darse una sifuacidn similar al caso en que exisien decrefos
expropiatorios, en que la enajenacidon de un bien afectado para ejido estard
afectado de existencla o nulidad absoluta, dada su falta de objeto, derivada del
hecho de que el blen quedo sustraldo del régimen de propledad privada; esto es,
dej6 de estar en el comerclo.

Pero ademds, pueden presentarse sifuaciones con mayores complejidades,

En efecto, puede suceder que una fraccidn de determinado fereno haya sido.
declarada libre de afeclacién ograria al resolverse la primera instancio y quedar
afeclado al dictarse ta resolucidn definitiva,

Igual situacién puede darse cuando en la posesion provisional de un ejido, se respeta
como pequefia propledad, un ferreno determinado y en cambio, éste viene a quedar
afeclado al otorgarse la posesion definitiva,

El problema surglrd cuando, entre uno y olro actos, se llegue a endjenar el tereno
que primeramente quedé libre y mas farde fue objeto de afectaclén, pues el
adquirente podria alegar su calidad de tercero de buena fe,
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La solucidn que se da en estos casos es que la afectacion de las inmuebles que llegan
a ser solicitados para ejido, se da desde el momento de la solicitud y quedaran libres
de tal dfeclocidn hasta que la misma sea resuelta de modo delfinitivo.
Consecuenlemente, el adquirente de estos inmuebles, los adqguiere sujetos a la citada
afectaciény no puede considerarse, por lo tanto, como tercero ajeno a la misma,

f) Como consecuencia de Remates a favor de terceros

Al redactarse el articulo 2325 de! Codigo Civil, el legislador tuvo laintencién de que la
venta efectuada en remate se tuviera por purgada de vicios y defectos.

Lo anterior, sin embargo, no ha podido ser aceptado como axioma en la practica
forense, desde el momento en que los aclos que constituyen un remate también
pueden verse afectados por viclos que pueden hacerlo nulo en absoluto o exisfente,

Tal seria el caso de un remate que se hublera originado en un embargo practicado
sobre bien ajeno al deudor, que no podria importar una verdadera enajenacién, por
falta del fracto sucesivo,

@) Por Sentencias de rescisién de adquisiciones

Si el contrato de adquisicién de una persona se rescinde por virtud de una sentencia
elecutoriada, las ventas efectuadas por el comprador tendrdn que quedar
necesariamente sin efectoy los derechos de tercero de buena fe sélo podrén subsistir
si se acredita que de los datos del Registro no puede deducirse la naturaleza precaria

.0 condicionada de su adquisicion.

2. Prevencién del deterioro y madios para subsanar ios defeclos y viclos del Thulo

Para que el acto juridico inscribible surta efectos contra terceros, debe ser inscrito en
el Registro PUblico de la Propledad; es decir, para que el poseedor de los derechos
de propledad de un inmueble, pueda vender, permutar, hipotecar o enajenar de
dlguna forma ese bien Inmueble, es necesario que su tilulo de propledad esté
debidamente inscrito en el regisiro iInmobillario.
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El desconocimiento de este dispositivo legal hace fracasar con frecuencla las
operaciones de bienes raices que se infentan, y coloca a los Inleresados en
situaciones dificiles,

Esto ocure mayormente en los casos que se poseen bienes por herencla, sin que se
hayan seguido los fréGmites sucesorios para adjudicarse la herencia -ya sea por no
haber sido inscrita la propiedad en el Registro PUblico de la Propiedad-, para legitimar
la propledad de los bienes inmuebles heredados y estar en posibilidad de disponer de
éstos libremente y con validez absoluta.

Por ello es conveniente, para quienes desconocen estas disposiciones Y que poseen
blenes rafces que no estdn Inscrilos en el regisiro inmobiliario, o que no estén a su
nombre o, cuando haya fallecido el cényuge, consultar un jurisperito.

Cuando una persona va a celebrar una operacion respecto de un bien inmueble, es
de suma Importancia que, antes que nada, se realicen los sigulentes pasos:

a) Verificar la debida inscripcidn en el Registro Publico de la Propledad del inmueble
de que se trale; y checar s existen anotaciones de cualquler indole.

b) Redlizar un examen minucioso de los antecedentes regisirales del inmueble
materia de la operacidn, para cerciorarse de la existencia del encadenamiento o
traclo sucesivo de las operaciones que le anltecedieron, para constatar que no
existan vicios o, bien, que éstos puedan ser subsanables;

¢) Veificar que no exista un titulo djeno al del endjenante y de quienes le
antecedieron, que ampare elinmueble que pretende adquirir;

d) Examinar ias inscripciones de las propledades colindantes;

@) Revisar la legalidad de los actos juridicos que antecedieron, asi como los poderes
respeclivos; y

f) No limitar los anteriores exdmenes Y revisiones a las inscripciones registrales, sino
llevarlas hasta los instrumentos, escrituras, resoluciones judiciales y administrativas y
decrelos expropiatorios, que soporten dichas inscripciones,
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3. Proposicién de soluciones a los problemas existentes

Los problemas descritos en el apariado 1 de este capilulo, exisien debido a lafalta de
un registro confiable al cien por clento.

Por elio, se suglere la implementacidn de un sislema més avanzado, mediante el cual
el Regisiro de la Propiedad realice un conclenzudo andlisis de lodas las propledades
existentes en la RepUblica Mexicanay verifique su deblda inscripcién en el Registro.

Lo anlerior podrfa complementarse con instrumentos que permitan Identificar
plenamente los inmuebles, mediante la elaboracion de mosaicos o  planos
conformados de acuerdo con fotografias aéreas recientes y en los que lleguen a
vertise, comparativamente, los planos propios de los titulos inscritos, los de las
propledades colindantes, y los de las areas afectadas para fines ejidales o, de

cualquler manera, expropiadas; en fin, mediante el establecimiento de un registro -

tanto documental como cartogréfico.

De acuerdo con lo anterior, se podria crear un programa gubernamental, por el cual
s@ invite a todos los cludadanos a regularizar o formalizar sus adquisiciones, asi como
su inscripcion en el Registro de la Propledad, a un coslo razonable.

Este programa podria ser redlizados mediante campafias delegacionales o
municlpales, quienes después de haber recibido las folografias aéreas de lazona asu
cargo, se avoquen a deiimitar las propiedades existentes, con superficie y medidas y
sefialando los nombres de los poseedores actuales.

Habria una subcomisién agraria que se encargaria de senalar si los predios no estan

“afectados para dotar ejidos.

En caso de que existieran juicios pendientes, relacionados con alguno de esos predios,
se suspenderian los iramites administrativos hasta en tanto hublere concluldo el juicio,
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Cuando existiera duda o pugna respecto del legitimo propletario de un predio, la
comisién encargaria publicaciones en el Diario Oficial, para que las personas que se
ostentaran como legitimos propielarios exhibieran sus titulos, De esta manera se fijaria
una audiencia de conclliacién administrativa y se obtendrian del registro copias
avtorizadas de los asienios en pugna o de la Secrelaria de la Reforma Agraria v, si
persistiera el desacuerdo, se dejarian a salvo los derechos de las partes para
deduclrlos ante los tibunales competentes.

La comlsién respecliva, estaria al tanto de las resultas del juicio, para tomar nota de
la persona que haya obtenido a su favor el reconocimiento o declaracién de ser el
legitimo propletario.

Loégicamente el propletario que no se haya enterado de que su propledad ha sido
reconocida administralivamente a nombre de olra persona, podrd reclamarlo
judicialmente.

Se requeriria también, la creacién de un comité de abogados que se encarguen de

realizar gratullamente los apeos y deslindes necesarios, cuando las medidas v -

colindancias no guarden total identidad con las consignadas en los titulos de
propledad, asl como para asesorar a los particulares, para regularizar sus propledades
o realizar cualquler framite tendiente a los mismos fines.

Asimismo, habria gestores que se encargarian de obtener el nimero oficlal a las fincas
que no lo tengan.

Hecho lo anterior, el Registro obtendria todas las investigaciones realizadas y pandria
a disposicién del publico en general, los datos de los propletarios de las fincas que se
soliciten,

Para ello, debera crearse un sistema moderno, en el cual se tengan registrados todos
los Inmuebles con el nombre de los acluales proplefarios y poseedores, con
fotogratias aéreas.

De esta forma, todos los particulares estarian en posibilidad de consultar cualquier
Informacién en maltiples computadoras de manera &gl y rapida, medianie el simple
sefialamiento de la calle, nimero y colonia o, bien, de la zona en donde se
encuenira la finca; asimismo, la consulta podria realizarse mediante el sefialamiento
de nombres de personas que aparezcan como poseedores o propietarios,
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En caso de libros mutilados, se podrian aprovechar los "microfims’ que el Regisiro ha
realizado de diversos libros, para actualizar los datos.

La expedicidn de copias seria de manera rdpida, se pagarian los derechos mediante
tarietas electrdnicas, insertadas las cuales, saldria la copia solicitada,

Asimismo, se podrian pagar derechos por consultas via "modem” e 'infernet’, desde

cualquiera oficina que esté coneclada al sistema de cdmputo del Registro de la-

Propiedad,

Lo anteriorimpediria la consutia directa de los libros, lo cual ocasiona su deterioro y en
ocasiones su mutilacidn,

Sl blen, podria concesionarse a los particulares este servicio, pues es bien sabido que
la actual burocracia es lenta y existen muchos fraudes,

Todo lo anterior, traeria consigo que el registro tuviera una situacion mds confiable de
la que prevalece en la actuaiidad,

Lo anterior podria quedar en meros deseos, dada la complejidad del sistema registral,
especialmente en el Distrito Federal, asi como en vitud de los gastos que ello
implicania y a las constantes objeciones gubernamentales para la aprobacién de este
programa.,

Mientras tanto, podemos decir que dada la situacién que prevalece en ia actualidad,
aln cuando un comprador de bienes inmuebles conlrate a un abogado y a un
investigador profesional de titulos, no hay garantia financiera de que no existan
defectos, Mas aun, la responsabilidad de un investigador puede desaparecer por
prescripcion, la cual comienza a correr desde la fecha en que el eror fue comelido,
enlugar de comer desde el tiempo en que se descubre el error,

Asimismo, todo gestor encargado de realizar la investigacién reglstral corre el nesgo
de escapar a su mejor diligencia al examinar el titulo,

En caso de negligencia del investigador, la recuperacidn financiera depende de su
responsabilidad financiera,



152

Existen muchas posibilidades de defeclos escondidos en donde no habria negligencia
por parte del investigador.

En efeclo, el contar con un reporte del examen de un titulo no es garaniia de que le
titulo es bueno, ya que pueden existir defectos en el fitulo que ain una cuidadosa
investigacién no reveiard; por ello, propongo que, sin menospreciar los grandes
esfuerzos que dia a dia se van realizando para que el registro sea mas préspero, se
cree o adopte en México, el Seguro del Titulo de Propledad inmobitiaria.

Lo anterior -reitero-, sin perjuicio de que se sigan impiemeniando nuevas técnicas para
un mejor y mas confiabie sistema reglsiral,

4. B Seguro del TRulo (WMITLE INSURANCE)

Al inicio del apartado 3 que antecede, decia que Ias situaciones patolégicas descritas
en el apartado 1 de este capitulo, se deben a la falta de un registro confiable al cien
por clento.

Lo anterior obedece a la naturaleza misma del Registro PUblico de Ia Propledad, que
salvo contadas excepciones, esté conformado de acuerdo con eI segundo de los
sigulentes sistemas:

E! primero de dichos sistemas es el de RESPONSABILDAD TOTAL DEL REGISIRO,
conocido también como «Tomens Systemn, segin el cual ei registro avala la
autenticidad y valor de las inscripciones que efectia, por io que la institucion del
reglstro -generalmente ei Estado- responde de los dafios y perjuicios que lleguen a
causarse con motivo de los errores que cometa,

El segundo sistema es el del REGISTRO MERAMENTE PUBLICITARIO, segin el cual el
registro se limita a dar publicidad a los aclos que tiene inscritos, pero respondiendo
propiamente, tan sdlo del cumpliimlento de las formalidades externas, Con ello
responsabiliza de los viclas y causas de nulidad o Inexistencia a las partes que
celebraron el acto constitutivo del derecho,
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Enire paréntesis, nuestro regisiro estd definifivamente comprendido dentro del Ulfimo
de los sistemas, pero con el agravante de que cualquier reclamacién de
responsabilidades imputables al Eslado y/o a sus funcionarios y empleados, resulta
praclicamente deslinada al fracaso, tanto por la constante situacién de insolvencia
de ambas responsables, como por la lan conocida situacidn de prepotencia de los
mismaos.

Pues bien, ante la dificultad nalural que importaria la reforma del sistema de registro
en e! sinnimera de condados exislentes en los Estados Unidos, para adecuarios al
sistema wTorensy, la iniclativa privada americana ided el «Title Insuranceh como
medida prolectora de la inversidn Inmobiliaria.

Pronto, el Seguro de Titulo tomé carta de ciudadania y se propagé por toda la Unidn
Americana, amplidndose también en cuanio a su alcance, pues ademds de medida
de proteccién en la compra de bienes ralces, abarcd a los préstamos sobre los
mismos. '

Mediante este seguro se prolege al asegurado en contra de las pérdidas (eviccién) o
dafios sufridos, por razén de defeclos, gravamenes y responsabilidades en el titulo
asegurado, existentes a la fecha de la pdliza y no percibidos al momento de la
operacién,

Es en sf un contrato de indemnizacién respecto del inmueble descrito en la péliza y,
por tratarse de un conltrato de seguro, y no de fianza, esta bajo el confrol de las leyes
esiatales de‘seguros,

€l objeto del «TiTLE INSURANCEy, es garantizar el patrimonio que Invierte una persona
en la adquisicién de un predio, o cuando recibe en garantia una finca,

Los compradores de tierras y los acreedores hipotecarios de propiedad inmablliaria
acuden a las compaiilas de seguros de titulo en busca de protecclén en conira de
pérdidas que lleguen a surgir con motivo de defectos no descubiertos pero existentes
al fiempo en que la pdliza es emitida,

A diterencia del seguro normal, en el seguro de titulo, el siniestro ocume con
anterioridad a la fecha de conkatacién, ain cuando deba de conocerse con
posterioridad. Si el defecto es posterior a la pdliza, no existe la proteccién del seguro y
- lo mismo sucede sl es conocido con anterioridad a su emistén,
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El contrato usual de seguro mira hacla el futuro, mientras que el seguro de titulo mira
hacla el pasado,

El conirato de seguro de fltulo es generalmenle perpetuo, pues la proteccion se
extiende a los causahabientes del asegurado.

Las aseguradoras de tituios de propiedad se complementan y apoyan en empresas
investigadoras de fitulos («TITLE SEARCH») y colecclonistas de titulos o resdmenes
(tABSTRACTERSH), quienes mantienen indices y registros privados de fitulos de
propledad, as/ como relacionados con juicios pendientes y sentencias de diversos
juzgados estatales, municipales y federales que afectan a los inmuebies, de fal
manera que constituyen una fuente rapida de informacion.

De esta manerq, las aseguradoras pueden obtener de manera rdpida y hasta en
cuestidn de minutos, la Informacién acerca del inmueble maleria del seguro, y asl
tomar la decisién de asegurar o no el titulo comrespondiente.

La proteccién de este seguro consiste en que en caso de que el titulo sea Impugnado,
la compaitia aseguradora representa al asegurado sin coslo alguno, o blen, cubre los
honorarios del abogado que defienda el litigio,

En caso de que el titulo resultara defectuoso y se obtuviera sentencia destavorable en
el litiglo, 1o compadila aseguradora indemniza cualquler pérdida econdmica sufrida,
hasta el valor nominal de ia péliza,

Existen los siguientes tipos de pdlizas:
A Péliza de Posesién (Propledad)

Esta se refiere a la Poliza Seguro de Titulo de Propiedad y es suscrita por ei monto dei
preclo de la compra o por el vaior de la propiedad, segin convenga.,

Los riesgos o eventualidades garantizadas mediante este seguro, son contra cualquier
defeclo, gravamen o limifacién de dominio sobre el inmueble existente hasta el
momento de la fima del confrato, ‘
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8. Péliza para Hipoteca

En este lipo de seguro, se previene que la persona a la cual el acreedor hipotecario
estd haciendo el préstamo tiene titulo sobre el inmueble afecto en garantia 0 que la
escritura de fideicomiso o de hipoteca demuestra la existencla de un gravamen
vélido sobre elinmueble.

los riesgos o evenlualidades garantizadas mediante este seguro, consisten
bdsicamente en asegurar que la hipoteca es validamente preferente a cualquier ofro
gravamen, y consecuentemente que, la compaiila aseguradora responderd en caso
de que se invalide o se haga inejecutable del gravamen de que se trata.

Hay riesgos no cublertos por las citadas pélizas, como los que se listan a continuacién:

a) Defeclos descublertos por el examen del titulo y que deben ser listados en los
anexos de la péliza respectiva;

b) Los defectos que liegaran a demostrarse mediante la inspecclon fisica y recomido
del fereno (aunque en ia poiizas de hipoteca sl se cubren);

¢) Los defectos que sobrevengan después de la firma de la péliza;

d) Los defeclos de los cuales el asegurado tuvo conocimiento o que acepté anles de
la fecha de la pdiiza;

@) Las restricciones de cualesquiera disposiciones gubernamentales sobre el uso y
disfrute de los ferrenos;

f) El derecho a los bienes muebles, ain cuando estén incorporados al inmueble.,

Este confrato no fiene vigencla en México, dado que por su novedad en este pals, las
aseguradoras mexicanas no han querido incursionar en este ramo, maxme que no
fienen establecido el porcentdje de riesgos que llegarian a aclualizarse frente a la
suma de primas acumuladas, lo cual sf ocurre con ofros seguros, como en el caso de
los automéviles o de muerte,



156

Asimismo, la ausencla de compaiiias investigadoras de tilulos de propledad en un
ndmero similar a las que existen en los Estados Unidos, repercute en la agilldad en que
podrian expedir las compaiilas mexicanas estos seguros, ademds que en caso de que
otorgaran los seguros de fitulo sin hacer los exdmenes registrales correspondientes,
podria llevarlas a la quiebra,

Se pensd que fueran las compaiilas americanas qulenes expidieran las pdlizas para
asegurar fincas ublcadas en el la repiblica Mexicanas; sin embargo, la ley mexicana
se los Impedia, ya que sl la empresa aseguradora no tenfa su domicilio o radicaba en
el lugar del inmueble asegurado, se corria el riesgo de que el asegurado no reclblera
el importe de su reclamacién o indemnizacidn, pues estas empresas hubleran
mandado las sumas reclbldas a los Estados Unidos,

Igualmente, las empresas americanas no podian expedir recibos, por lo que los
mexicanos estaban imposibllitados de deduclr fiscalmente dichos pagos.

Asimismo, esta situacidn no. les atrala a los extranjeros que desearan contar con un
seguro de titulo sobre blenes en México, ya que estaban imposibllitados de adquirir
inmuebles libremente, aunque lo realizaban mediante fideicomisas,

Actualmente, mediante ia firma del Tratado de Libre Comercio (T, L. C.), asi camo por
vidud de las reformas a la Ley de Inversiones Extranjeras, los extranjeros pueden
adquirir hasta el clen porclento de acclones de socledades mexicanas, asi como
blenes inmuebles, salvo las restricciones establecidas en la propia ley,

Por ello, se ha acrecentado la inversion extranjera en bienes inmuebles, lo cual
permitird que empresas aseguradoras norteamericanas Incursionen en México para
expedir las pdlizas de seguros de titulos ya sea asocidndose con aseguradoras
mexicanas,

Lo anterior afraerd y obligard a las compaidias aseguradoras mexicanas que se
involucren en este ramo y florezcan a su vez, las compaiifas investigadoras de titulos
de propledad y las ya existentes crezcan desmesuradamente, como esté sucediendo
actualmente.

De esta forma considero que el patrimonio que se Invierta en un blen ralz estard
garantizado mediante el SEGURO DEL TITULO DE PROPIEDAD.
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CAPITULO VI
CONCLUSIONES

1, La posesion es un poder de hecho ejercido directa y exclusivamente sobre una
cosa, para su aprovechamiento tolal o parcial o para su custodia (tener una cosa con
el Gnimo de conservarla para sf o para olro).

2. La posesién requlere de diversos elementos para acreditarse plena y juridicamente;
para estos efectos, debe distinguirse entre la posesion originaria y la derivada,

3, El derecho de propledad es un derecho real de goce y disposicion sobre un bien
delerminado, de acuerdo con lo permitido por la ley, oponible a ferceros.

4. Lla propledad puede ser colectiva o Individual; dentro de esle Ultimo género,
enconframos la propledad exciusiva, la copropiedad y el régimen de propiedad en
condomirio,

§. La limllacién a la propledad es la abslencién que el legislador Impone al titular de
ese derecho, a efecto de que no lo ejercite contra el interés de ofros particulares o,
blen.conira el interés general.

4. Lo modalidad a la propiedad constiluye una restriccidn o afectacién que la ley
impone a los atributos del propietario, a efecto de integrar y configurar el régimen
jurdico de la propiedad, sin transformario,

7. La expropiaclén es una garaniia para el derecho real de propledad, ya que sdlo se
puede privar de la propledad por causa de utilidad publica,

8. Los juicios en materia de propiedad y posesidn reconocidos por el sistema juridico
mexicano son el reivindicalorio, el plenario de posesion y los inferdictos.

9.-El origen del Derecho de Propiedad, en el nuevo orden juridico, io encontramos en
las Bulas de Alejandro VI,
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10. La adquisicién de la propledad puede verificarse por: ocupacién, engjenacién
(voluntaria o farzosa), herencla; prescripcién posifiva y accesién,

11, El 'Titulo de Propledad" es el acto o hecho generador de un derecha que iegitima
y acredita la Propiedad al fitular de ese derecho sobre un determinado bien
Inmueble, sin importar que el acto o hecho generador se haya hecho constar en
algin documento.

12. Para el efecto de que el publica estuviera en apﬁtud de conocer las condiciones
de cada fitulo de propledad, se creé la instilucién del Registro Plblico de la
Propledad.

13. £l Registro de la Propledad es la institucién que se encarga de llevar en sus libros y
folios reales todas las inscripciones y anotaciones referentes a los bienes inmuebles, asf
como lo relacionado a las personas morales,

14. La Inscripcidn registral evita los fraudes y los abusos, evita la ocultacién de los
gravamenes, pues pone de manifiesto la condicién de los inmuebles, y hace mds
seguros los hechos o actos juridicos ftraslativos de la propledad, por ello resulta
determinante la Iinscripcién registral del “titulo”, en caso verse confrovertida la
propledad o la posesién.

18, Los efectos de las Inscripclones registrales son declarativas y no constitulivos de
derechos.

16. En efeclo, el registro se limita a dar publicidad a los aclos que tiene inscritos, pero
respondlendo proplamente, tan séla del cumplimiento de las formalidades externas.
Con ello responsabiliza de los vicios y causas de nulidad o inexistencla a las partes que
celebraron el acto constitutivo del derecho.

17. En nuestro régimen jurldico, el "Tercero de Buena Fe" o “Tercero Registral’, lo serd
quien adquiere a titulo oneroso, de persona que fenga Inscrito su derecho.en el
registro
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18. A fines de lo década de los 50, empezd a tomar fuerza una comiente de
pensamiento que exigia imponer limitaciones al "Tercero de Buena Fe", pues eran
notorias las simulaciones a las que, bajo dicha bandera, se acudia para defraudar a
los auténticos propietarios. Asi, llegé a formarse la jurisprudencia de la Suprema Corte
de Justiclo de la Naclén que establece que los compradores no pueden
conceptuarse como "terceros de buena fe", si no ignoraron el vicio de origen del titulo
de su endgjenante y, de que no basta que el adquirente se cerciore de que el
inmueble estd inscrita a nombre de su vendedor, sino que es necesario que examine
todos los antecedentes registrados, pues si no existe continvidad en los titulos de las
personas que aparecen en el Reglistro, no puede precaverse de una ulterior
reclamacion,

19. Coamo puede apreciarse, dicha jurisprudencia definida estatuyd que la
legitimidad de un titulo de propledad no deriva sélo del hecho de que esté inscrito
en elregistro, sino que ademds dependerd de la existencia de un titulo anterior que lo
soporte, debiendo existir una confinuldad en las enajenaclones del inmueble, desde
el titulo original o mds antiguo, hasta el aclual.

20. los Investigaciones de los fitulos empezaron a hacerse Indispensables al
modificarse los radicionales conceptos de “derecho de Propiedad Inmoblliaria” y de
"Tercero de Buena Fe", con mofivo de la jurisprudencia antes menclonada.

21. Como consecuencla de lo anterior, a parir de la cilada jurisprudencio, se han
vuelto Insuficlentes los Certificados de Libertad de Gravdmenes de los Ultimos afios, y
el adquirente o acreedor hipolecario deben examinar fodos tas encjenaciones det
inmueble que precedieron a la adquisicién hecha por su vendedor o deudor
hipotecario, hasta llegar al origen,

22. Sin embargo, y debido a la inexactitud registral, que aparece cuando no
coinciden los asientos registrales con la realidad juridica extraregistral, es decir,
cuando existen vicios de otigen en el titulo, o por causa de errores durante el proceso
registral, el comprador y los acreedores hipotecarios podrian enconirarse frente a un
titulo invdlido e ineficaz.

Lo anterior implicaria la pérdida de su inversion, pues suele ocunir que el endjenante o
deudor hipotecario carecen de bienes para responder del saneamiento en caso de
eviccién,
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23. La implementacidn de nuevas técnicas y sistemas avanzados, sin duda mejorarian
el sistema registral mexicano y harian mas seguros y confiables los actos en él
registrados; sin embargo, dichas ‘medidas importarfan la inversion de grandes
capitales, lo cual por el momento -dada la grave situacidn por la que alraviesa el
pais-, resullaria casiimposible.

24. Una solucién practica y real para el inversionista en bienes ralces en nuestro pals, lo
constituye la creacidn, o adopcidn en México, del Seguro de! Tiulo de Propiedad.

28. Medianle este seguro, el adquirente de un predio o, el acreedor que garantiza su
crédito con un inmueble, ve asegurada su inversion, pues se protege al asegurado
contra pérdidas (eviccidn) o dariios sufridos, por razén de defectos, gravémenes y
responsablidades en el titulo asegurado, existentes a la fecha de la péliza y no
percibidos al momento de la operacién,

24. La aseguradora quedaria obligada a cubrir los honorarios del abogado que
defienda el lifigio, en caso de que el tilulo ilegue a serimpugnado.

27. En caso de que el titulo resultara defectuoso y se dictara sentencia desfavorable
en el lifiglo, la compaiila aseguradora indemnizaria cualquier pérdida econdmica
sufida por el asegurado, hasla el valor nominal de la péliza.

28. La Pdliza de Seguro de Propiedad seria suscrita por el monto del precio de la
compra o por el vaior de la propledad, segin convengan asegurada y aseguradora.
En el caso del seguro de Hipoteca, la suma asegurada es por el monlo del crédito
otorgado,

’ 2"9‘ En consecuencia, se propone la adopcién del SEGURO DEL TITULO DE PROPIEDAD en
xico.
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